Samhallsbyggnadsbolaget

Erbjudande till aktiedgarna i
Offentliga Hus

Detta dokument &r ett prospekt som har godkants av Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna i
Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129 (”Prospektforordningen”), som &ven innehaller sadan
information som en erbjudandehandling ska innehalla enligt Kollegiet f6r svensk bolagsstyrnings Takeover-regler for
vissa handelsplattformar (" Takeover-reglerna”) ("Prospektet”).

Finansinspektionen &r inte behorig att bedoma huruvida reglerna i Takeover-reglerna har uppfyllts eller inte. Avsnitten
" Det Sammanslagna Bolaget”, " Information om Offentliga Hus”, ” Offentliga Hus bokslutskommuniké for rikenskapsiret 2020”7,
”Redogorelse frin styrelsen i Offentliga Hus” och ” Skattefrigor i Sverige” (se sidorna 83-90 och 195-243) utgor i sin helhet
sadan information.

Finansinspektionen har varken granskat eller godként information i avsnitten ovan d& Takeover-reglerna inte ligger
inom ramen for Finansinspektionens behorighet och denna information anses vara i tilldgg till den information som
maste finnas med i ett prospekt.




VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660 (“SBB” eller “Bolaget”) har den 20 januari 2021 limnat ett offentligt budpliktserbjudande till aktiezigarna
i Offentliga Hus i Norden AB (publ), org.nr 556824-2696 (" Offentliga Hus") att 6verlata samtliga av sina aktier i Offentliga Hus i enlighet med de villkor som anges i detta
dokument (”Erbjudandet”). Med “Koncernen” avses Bolaget, den koncern i vilken Bolaget dr moderbolag eller ett dotterbolag till Bolaget, saisom sammanhanget kraver.
Med det “Sammanslagna Bolaget” avses Koncernen med Offentliga Hus som heldgt dotterbolag eller Bolaget med Offentliga Hus som ett helédgt dotterbolag, sdsom
sammanhanget kriaver. Se avsnittet “Definitioner” for definitioner av dessa samt andra begrepp i detta Prospekt.

Offentliga Hus aktie &r upptagen till handel pa Nasdaq First North Premier Growth Market (“Nasdaq First North Premier”) som inte 4r en reglerad marknadsplats.
Kollegiet for svensk bolagsstyrning har emellertid tagit fram takeover-regler avseende aktier i svenska aktiebolag vilkas aktier handlas pa vissa handelsplattformar
("Takeover-reglerna”) sasom First North, vilka &r tillampliga pa Erbjudandet liksom pé aktiesgares accept av Erbjudandet. Aktiemarknadsndmndens besked om tolkning
och tillimpning av dessa regler géller for Erbjudandet.

Aktiedgare i Offentliga Hus bor endast forlita sig pa information i detta Prospekt samt information till vilken SBB har hénvisat. SBB har inte bemyndigat nagon att
tillhandahélla aktiedgare i Offentliga Hus annan eller kompletterande information utéver information i detta Prospekt. Informationen i detta Prospekt avses vara korrekt
endast per dagen fér Prospektet och det ldmnas ingen forsikran om att den har varit eller kommer att vara korrekt vid nagon annan tidpunkt. Informationen i detta Prospekt
lamnas endast med anledning av Erbjudandet och fér inte forlitas pd i nagot annat syfte.

Informationen i detta Prospekt avses vara korrekt, om &n inte fullstindig, endast per dagen for Prospektets offentliggorande. Om det sker visentliga férandringar av
informationen i Prospektet kommer sddana fordndringar att offentliggiras enligt bestimmelserna om tilligg enligt LHF. Informationen i Prospektet limnas endast med
anledning av Erbjudandet och fér inte anvéindas i nagot annat syfte.

Informationen om Offentliga Hus pa sidorna 195-239 ér baserad pa information som offentliggjorts av Offentliga Hus och har granskats av Offentliga Hus styrelse.
SBB garanterar dérfor inte att informationen héri avseende Offentliga Hus ér korrekt eller fullstandig och tar inget ansvar fér att sadan information ér korrekt eller fullstandig.

TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER

Svensk lag &r tillimplig p& Erbjudandet och de avtal som ingds i samband med Erbjudandet. Fér Erbjudandet giller Takeover-reglerna utfirdade av Kollegiet
for svensk bolagsstyrning och Aktiemarknadsnamndens besked om tolkning och tillimpning av Takeover-reglerna. Tvist rérande, eller som uppkommer i
anslutning till, Erbjudandet ska avgoras av svensk domstol exklusivt, med Stockholms tingsrétt som forsta instans.

FINANSIELL INFORMATION

Vissa siffror i detta Prospekt, inklusive finansiell information, har varit féremal fér avrundningar. Foljaktligen, i vissa fall, (i) motsvarar inte nddvandigtvis
summan eller den procentuella forandringen av sddana siffror den exakta siffran som &r angiven, och (ii) motsvarar inte nddvandigtvis summan av siffrorna i
en kolumn eller rad i vissa tabeller den totala siffran som anges f6r den kolumnen eller raden.

I detta Prospekt anvinds foljande valutor: “EUR” eller ”euro” betyder den lagliga valutan for EU-medlemslinderna som antagit en gemensam valuta,
“Norsk krona” och ”"NOK” avser den lagliga valutan i Konungariket Norge, och ”svensk krona” eller “"SEK” avser den lagliga valutan i Konungariket Sverige.
Samtliga finansiella siffror dr i SEK om inget annat anges och “TSEK”, "MSEK” samt “"MDSEK” indikerar tusen, miljoner respektive miljarder kronor.

Forutom vad som uttryckligen anges hiri, har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell
information som r6r Bolaget i detta Prospekt och som inte dr en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med
vad som anges hiri, &r hamtad fran Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

Information i detta Prospekt som ror framtida foérhallanden eller omstindigheter, inklusive information om framtida resultat, tillvixt och andra
utvecklingsprognoser samt effekter av Erbjudandet, utgér framtidsinriktad information. Sadan information kan exempelvis kinnetecknas av att den innehaller
orden “bedoms”, “avses”, “férvintas”, ”tros”, eller liknande uttryck. Framtidsinriktad information ar féremal for risker och osdkerhetsmoment, eftersom den
avser forhallanden och ar beroende av omstiandigheter som intréffar i framtiden. Framtida férhallanden kan avsevért komma att avvika fran vad som uttryckts
eller antytts i den framtidsinriktade informationen pa grund av méanga faktorer, vilka i stor utstrackning ligger utom SBB:s kontroll. All sidan framtidsinriktad
information géller endast for den dag den formedlas och SBB har ingen skyldighet (och atar sig ingen sadan skyldighet) att uppdatera eller revidera nagon
sadan information pa grund av ny information, framtida hindelser eller liknande, férutom i enlighet med géllande lagar och bestimmelser.

RESTRIKTIONER

Distribution av detta Prospekt och andra dokument hénférliga till Erbjudandet kan i vissa jurisdiktioner vara féremal for restriktioner eller paverkas av lagar i
sadana jurisdiktioner. Exemplar av detta Prospekt skickas séledes inte, och far inte skickas, eller p& annat sitt vidarebefordras, distribueras eller sindas, inom,
in i eller fran nagon sadan jurisdiktion. Dérfér maste personer som mottar detta Prospekt (inklusive, men inte begransat till, férvaltare, formyndare och
panthavare) och som 4r underkastade lagarna i en sadan jurisdiktion, informera sig om, och iaktta, eventuella tillimpliga lagar och regler. Underlétenhet att
gora detta kan utgora en dvertradelse av virdepapperslagar i en sadan jurisdiktion. SBB avséger sig, i den man det dr mojligt enligt tillimplig lag, allt ansvar
for personers eventuella 6vertridelser av sadana bestimmelser.

Erbjudandet limnas inte, och detta Prospekt far inte distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller till, och inga anmélningssedlar kommer att accepteras fran
eller pa uppdrag av aktiedgare i nagon jurisdiktion dar Erbjudandet, distribution av detta Prospekt eller godkdannande av accept av Erbjudandet skulle strida
mot tillimpliga lagar eller regler eller skulle kriva att ytterligare registreringsdokument upprittas eller registrering sker eller att ndgon annan atgérd vidtas
utdver vad som krivs enligt svensk lag.

Detta Prospekt utgor inte ett erbjudande av férsiljning av viardepapper i Forenta staterna. Aktierna som levereras i samband med Erbjudandet har inte
registrerats, och kommer inte att registreras, under U.S. Securities Act eller med nagon vardepappersmyndighet i nagon delstat eller annan jurisdiktion i Férenta
staterna, och kommer inte att erbjudas, siljas, utlovas, levereras eller pa annat sitt 6verlatas in i Foérenta staterna, férutom i enlighet med ett undantag fran, eller
i en transaktion som inte faller under, registreringskraven i U.S. Securities Act och i enlighet med eventuell tillimplig delstatlig vardepapperslagstiftning.

Erbjudandet riktas inte till aktiedgare med hemvist i jurisdiktioner utanfor det Europeiska Ekonomiska Samarbetsomrddet med undantag for professionella
investerare i Storbritannien och foljaktligen limnas Erbjudandet inte, och detta Prospekt far inte distribueras, vare sig direkt eller indirekt, i eller till, och inga
anmilningssedlar kommer att accepteras fran aktieigare i sadana jurisdiktioner. Med professionella investerare i Storbritannien avses personer som (i) har
yrkeserfarenhet i fragor som ror investeringar som omfattas av definitionen av “investment professionals” (enligt definitionen i artikel 19.5 i Financial Services
and Markets Act 2000 (Financial Promotion) Order 2005 (i dess d@ndrade lydelse, “Financial Promotion Order”)), (ii) dr personer som omfattas av artikel 49.2 a
- d (“high net worth companies, unincorporated associations etc.”) i Financial Promotion Order, (iii) &r befintliga dgare eller andra personer som omfattas av
artikel 43 i Financial Promotion Order, (iv) &r utanfor Storbritannien, eller (v) &r personer till vilka ett erbjudande eller inbjudan att delta i
investeringsverksamhet (i den mening som avses i avsnitt 21 i Financial Services och Markets Act 2000) i samband med emission eller férséljning av vardepapper
pa annat sitt lagligen kan kommuniceras.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

En del av informationen som aterges i Prospektet har hidmtats fran tredje part, déribland allmiént tillgéingliga branschpublikationer och
branschrapporter. Bolaget anser att dessa branschpublikationer och branschrapporter ar tillforlitliga, men Bolaget har inte sjdlvstandigt verifierat dem
och kan inte garantera dess riktighet eller fullstindighet. Information frén tredje part har atergivits korrekt i Prospektet och savitt Bolaget kianner till
och kan utréna av information som offentliggjorts av berdrd tredje part har inga sakforhallanden utelimnats som skulle gora den atergivna
informationen felaktig eller vilseledande.

Dirutover har Bolaget gjort ett antal uttalanden i Prospektet avseende sin bransch och sin konkurrensposition inom branschen. Dessa uttalanden ar
baserade pé Bolagets erfarenhet och egen undersokning avseende marknadsforhallandena. Bolaget kan inte garantera att nagot av dessa antaganden ar
riktiga eller att de pa ett korrekt sitt reflekterar dess marknadsposition inom branschen och Bolaget kan inte genomgaende garantera att interna
undersokningar eller information har blivit verifierade av oberoende killor, som kan ha uppskattningar eller asikter avseende branschrelaterad
information som skiljer sig fran Bolagets.
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. ett kontantvederlag om 15,41 SEK per aktie, eller samtliga av sina aktier i Offentliga Hus i
e ettaktievederlag i form av cirka 0,5 stamaktier av serie D i SBB. Ie;:(l)lsg}?:ét med de villkor som anges i detta

SBB kommer endast att betala ut hela (och inga fraktioner av) stamaktier av serie D i
SBB till aktiedgare i Offentliga Hus som accepterar Erbjudandet. Om aktiedgare i
Offentliga Hus lamnar in ett sidant antal aktier i Erbjudandet att det aktievederlag som
SBB ska betala for sadana aktier i Offentliga Hus inte uppgdr till ett jaimnt antal nya

Koncernen Bolaget, den koncern i vilken Bolaget &r
moderbolag eller ett dotterbolag till Bolaget,
sasom sammanhanget kraver

stamaktier av serie D i SBB kommer vederlag for 6verskottsfraktioner att utgd kontant. Nasdaq Stockholm Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq
Stockholm Aktiebolag

Om Offentliga Hus betalar vinstutdelning eller genomfor annan vardesverforing till Nasdaq First North Premier Nasdaq First North Premier Growth Market.

aktiedgarna i Offentliga Hus, for vilken avstimningsdagen intriffar innan utbetalning Den multilaterala handelsplattformen som

av vederlag i Erbjudandet har skett, eller fore utbetalningen av vederlag i Erbjudandet drivs av Nasdaq Stockholm Aktiebolag

ger ut nya aktier eller genomfér annan liknande bolagsatgird som resulterar i att Offentliga Hus Offentliga Hus i Norden AB (publ), org.nr

vérdet per aktie i Offentliga Hus minskar, kommer vederlaget i Erbjudandet att 556824-2696

reduceras i motsvarande man. Om SBB betalar vinstutdelning pa D-aktien, for vilken
avstamningsdagen intraffar innan utbetalning av vederlag i Erbjudandet har skett,
kommer vederlaget i Erbjudandet att ¢kas i motsvarande man.

Sammanslagna Bolaget Koncernen med Offentliga Hus som helsgt
dotterbolag eller Bolaget med Offentliga Hus
som ett heligt dotterbolag,  sdsom

Acceptfrist sammanhanget kraver

SBB eller Bolaget Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ),
16 mars 2021 - 13 april 2021 org.nr 556981-7660
Utbetalning av vederlag SEK Svensk krona
Omkring 23 april 2021
Ovrigt:
Stamaktier av serie A. Ej upptagna till handel. FINANSIELL KALENDER
Stamaktier av serie B. Handlas pa Nasdaq Stockholm. Kortnamn (ticker): SBB B. Arsredovisning 2020 v. 13 (29/3 - 2/4) 2021
ISIN-kod: SE0009554454. R

Arsstimma 2021 27 april 2021
Stamaktier av serie D. Handlas pa Nasdaq Stockholm. Kortnamn (ticker): SBB D.
ISIN-kod: SE0011844091. Delérsrapport jan-mars 2021 27 april 2021
Preferensaktier. Handlas pa Nasdaq First North Premier. Kortnamn (ticker): SBB Delarsrapport jan-juni 2021 15 juli 2021
PREF. ISIN-kod: SE0009580715. Féremél for pagdende inlosenprocess. ) A

Delarsrapport jan-september 2021 29 oktober 2021



SAMMANFATTNING

Inledning och varningar

Inledning och varningar Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till detta Prospekt. Varje
beslut om att investera i vardepapperen bor baseras pa en bedomning av hela
Prospektet fran investerarens sida. Investeraren kan forlora hela eller delar av det
investerade kapitalet. Vid talan i domstol angdende informationen i detta Prospekt
kan den investerare som &r kdrande enligt nationell rétt bli tvungen att std for
kostnaderna for oversittning av detta Prospekt innan de réttsliga forfarandena
inleds. Civilrdttsligt ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive Oversdttningar dédrav, men endast om
sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av
detta Prospekt eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av detta
Prospekt, ger nyckelinformation for att hjdlpa investerare nir de overviger att
investera i sadana vardepapper.

Emittenten Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660, Strandvégen 1,
114 51 Stockholm, Sverige. LEI-kod: 549300HX9MRFY47AH564, med foljande
aktieslag:

Stamaktier av serie A. Ej upptagna till handel.
Stamaktier av serie B. Kortnamn (ticker): SBB B, ISIN-kod: SE0009554454.
Stamaktier av serie D. Kortnamn (ticker): SBB D, ISIN-kod: SE0011844091.

Preferensaktier!. Kortnamn (ticker): SBB PREF, ISIN-kod: SE0009580715.

! Bolagets 30 713 preferensaktier &r foremal for inlosen med avstimningsdag den 23 april 2021 i
enlighet med beslutet som fattades pa Bolagets extra bolagsstimma den 23 februari 2021.

Behorig myndighet Finansinspektionen dr behorig myndighet och ansvarig fér godkdnnande av detta
Prospekt. Finansinspektionens besoksadress &r Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm.
Detta Prospekt godkiandes av Finansinspektionen den 15 mars 2021. Postadress:
Box 7821, 103 97 Stockholm. Telefonnummer: +46 (0)8 408 980 00. Webbplats:
www fi.se.

Nyckelinformation om emittenten

Vem dr emittent av virdepapperen?

Information om emittenten Emittenten av vardepapperen &r Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ),
org.nr 556981-7660. Bolaget har sitt site i Stockholm. Bolaget r ett publikt svenskt
aktiebolag, bildat i Sverige enligt svensk ratt och bedriver sin verksamhet enligt
svensk ritt. Bolagets associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen
(2005:551). Bolagets LEI-kod ar 549300HX9MRFY47 AH564.

Emittentens SBB dr ett storre nordiskt fastighetsbolag inom social infrastruktur. Koncernen &dger
huvudverksamhet ett fastighetsbestdnd i Sverige, Norge, Finland och Danmark med ett totalt
marknadsviarde pa 90 185 MSEK per den 31 december 2020. Intikterna kommer
fraimst fran forvaltningen av Koncernens bestand av fastigheter inom social
infrastruktur, vilket omfattar (i) samhallsfastigheter sdsom dldreboenden, skolor
och gruppboenden for méanniskor med funktionsnedsattning (LSS) i Sverige,
Norge, Finland och Danmark, samt (ii) hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige.
Koncernen har &dven andra intdkter fran  fastighetsrenoveringar,
fastighetsutvecklingsverksamhet och fastighetstransaktioner. Den 31 december
2020 svarade samhallsfastigheter och hyresreglerade svenska bostadsfastigheter for
74 procent respektive 20 procent av det totala bestandet matt i marknadsvirde.
Resterande del &r kassaflodestastigheter med utvecklingspotential for att utveckla
byggritter for social infrastruktur.
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Emittentens storre aktiedgare
och kontroll 6ver emittenten

Sévitt Bolaget kédnner till har foljande personer ett direkt eller indirekt innehav som
motsvarar fem procent eller mer av antalet aktier eller roster i Bolaget per dagen for
detta Prospekt. Savitt Bolaget kidnner till sa kontrolleras inte Bolaget direkt eller
indirekt av ndgon enskild person.

Aktier Procent
A B D av aktiekapitalet av résterna
Aktieagare
llija Batljan 109 053 868 19 195 259 530 000 8.5 32,5
AB Arvid Svensson 42127 221 23 506 355 - 4,3 13.0
Dragfast AB 36 163 467 60012 502 - 6.3 12,4
Sven-Olof Johansson 22315456 31081315 - 3.5 7.5
Lansforsakringar Fonder - 87 242131 - 57 2.6

Viktigaste administrerande
direktorer

Bolagets styrelse bestdr av Lennart Schuss (ordforande), Ilija Batljan, Sven-Olof
Johansson, Fredrik Svensson, Hans Runesten, Eva Swartz Grimaldi och Anne-Grete
Strem-Erichsen.

Bolagets ledande befattningshavare bestar av Ilija Batljan, Lars Thagesson, Krister
Karlsson, Rosel Ragnarsson, Eva-Lotta Stridh, Oscar Lekander, Annika Ekstrom
och Viktor Mandel.

Revisor Koncernens revisor dr Ernst & Young Aktiebolag. Huvudansvarig revisor &r Mikael

Ikonen.

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Utvald finansiell information i sammandrag

Utvalda resultatrikningsposter

Fér heldren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)
Hyresintakter 5121 1996 1680 1339
Resultat fére finansiella poster.. 3 347 1138 982 801
Periodens resultat 9 084 2624 1690 2 429
Resultat per stamaktie serie A och B (SEK) .......... 6,41 2,97 2,07 3,60
Resultat per stamaktie serie D (SEK).....cccceevenenne. 2,00 2,00 0,50 N/A
Utvalda balansrikningsposter
Per den 31 december
2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)
SUMMA HIIGANGAN .. 120 231 104 203 27 641 23 569
Eget kapital 52136 30896 11197 7 636
Nettoskuld 41 659 43 233 14518 13742
Utvalda kassaflodesposter
For heldren som avslutades den 31 december
2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)
Kassafléde fradn den I6pande verksamheten fére
forandringar i rérelsekapital ........coceeveieieinrennne 2232 653 248 360
Kassafléde frédn den I6pande verksamheten -7 001 9 452 -161 510
Kassaflode frdn investeringsverksamheten ....... -3782 -57 546 -2 249 -12 973
Kassafléde fran finansieringsverksamheten ........ 11 554 60796 2474 12 049




Specifika nyckelrisker for emittenten

Visentliga riskfaktorer Huvudsakliga risker relaterade till Samhaéllsbyggnadsbolaget bestar av:

specifika for emittenten . .
P e Koncernens rorelseresultat och lonsamhet dr forknippade med risker

betriffande det allmédnna ekonomiska ldget och de demografiska trenderna pa
Koncernens marknader.

e Koncernens finansiella stillning och rorelseresultat dr forknippade med risker
som ror utvecklingen pa de globala finansmarknaderna.

e Koncernen &r verksam pa en konkurrensutsatt marknad och kan misslyckas
med att konkurrera pa ett framgéngsrikt sitt

e Ligre hyresintdkter och ekonomisk uthyrningsgrad, liksom ckad
hyresgastomsittning, kan ha en negativ effekt pd Koncernens rorelseresultat.

e Koncernens hyresintiakter kan paverkas negativt om Koncernens storre
hyresgaster inte fornyar eller forlinger sina hyreskontrakt.

e Koncernens hyresintikter kan paverkas negativt om hyresgésterna inte fullgor
sina forpliktelser.

o Koncernens verksambhet finansieras genom belaning vilket medfor vissa risker.

e Fluktuationer i rdntenivaer kan minska virdet pa Koncernens fastigheter och
oka kostnaderna for finansiering och darmed negativt paverka Koncernens
verksamhet.

¢ En sdnkning av Koncernens nuvarande eller framtida kreditbetyg skulle
kunna leda till 6kade lanekostnader for Koncernen och paverka dess tillgang
till kapitalmarknaderna.

e Koncernen kan misslyckas med att folja tillimplig lagstiftning och riskerar att
bli indragen i rattsliga och administrativa forfaranden.

e Koncernens verksamhet dr exponerad for miljorisker och maste folja olika
hilso-, sdkerhets- och miljobestimmelser vilka kan paverka Koncernens
verksamhet och framtida resultat negativt.

Nyckelinformation om virdepapperen

Viirdepapperens viktigaste egenskaper

Virdepapper som ir foremal | Stamaktier av serie D. Handlas pa Nasdaq Stockholm. Kortnamn (ticker): SBB D.
for upptagande till handel ISIN-kod: SE0011844091.

Antal emitterade Per dagen for detta Prospekt har Bolaget emitterat totalt 1522207 334 aktier,
virdepapper fordelat pa 209 977 491 stamaktier av serie A, 1 119 504 867 stamaktier av serie B
och 192724 976 stamaktier av serie D. Aktiekapitalet uppgar till totalt 152 220 733,40
SEK. Bolagets 30 713 preferensaktier dr féremal for inlosen med avstdimningsdag
den 23 april 2021 i enlighet med beslutet som fattades pa Bolagets extra
bolagsstamma den 23 februari 2021.

Samtliga aktier 4r denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvarde om 0,1 SEK.
Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk ritt. Samtliga emitterade
aktier ar fullt betalda och fritt 6verlatbara.

Rittigheter som Bolaget kan ge ut aktier av fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie
sammanhinger med B, stamaktier av serie D samt preferensaktier. Varje stamaktie av serie A i Bolaget
virdepapperen beréttigar innehavaren till en rost pa bolagsstimma, medan varje stamaktie av serie

B, stamaktie av serie D samt varje preferensaktie berdttigar innehavaren till en
tiondels rost pa bolagsstimma. Varje aktiedgare har rétt att rosta for samtliga aktier
som aktiedgaren innehar i Bolaget.




Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har
aktiedgarna foretradesrdtt enligt vad som framgar av bolagsordningen.
Rattigheterna forknippade med aktierna utgivna av Bolaget, inklusive de som
framgar av bolagsordningen, kan endast &ndras i enlighet med vad som framgar av
aktiebolagslagen (2005:551).

Om Bolaget upploses skall preferensaktier medfora foretradesrédtt framfor
stamaktier att ur Bolagets tillgangar erhdlla ett belopp per preferensaktie
motsvarande vad som skulle erhéllits om aktierna inlosts enligt vad som framgar
av bolagsordningen, innan utskiftning sker till dgare av stamaktier. Upploses
Bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ratt till utbetalning ur Bolagets behallna
tillgdngar. Stamaktie av serie D ska dock endast ha ritt till maximalt trettioen (31)
SEK per aktie.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning har preferensaktierna foretradesratt
framfor stamaktierna till utdelning enligt vad som framgér av bolagsordningen.
Alla stamaktier i Bolaget ska ha ritt till utdelning utan foretréddesratt sinsemellan.
Stamaktierna av serie D har dock ritt till fem (5) gdnger den sammanlagda
utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock hogst tva (2) SEK per aktie och
ar enligt vad som narmare framgdr av bolagsordningen.

Utdelningspolicy Bolagets utdelningspolicy innebér en malsittning att generera en stabilt skande
arlig utdelning.

Var kommer virdepapperen att handlas?

Upptagande till handel Bolagets stamaktier av serie D &r upptagna till handel pad Nasdaq Stockholm. Forsta
handelsdag for aktierna som emitteras som en del av aktievederlaget i Erbjudandet
berdknas kunna paborjas omkring den 23 april 2021

Vilka nyckelrisker dr specifika for virdepapperen?

Visentliga riskfaktorer Huvudsakliga risker relaterade till aktierna i Samhallsbyggnadsbolaget bestar av:

specifika for virdepapperen | | Bolagets aktiekurser kan vara volatila eller sjunka, och likviditeten i Bolagets

aktier kan vara begransad.
o Befintliga aktiedgares forsdljning av aktier kan f& aktiekurserna att sjunka.

e Bolagets storsta aktiedgare har ett betydande inflytande 6ver Bolaget och kan
fordroja eller forhindra forandringar i kontrollen av Bolaget.

e Bolagets mojlighet att lamna utdelning till sina aktiedgare beror pa Koncernens
finansiella stillning, kapitalkostnader och andra faktorer, och Bolaget kan sakna
mojlighet att lamna utdelning till foljd av utdelningsbegransningar i
bestammelserna for Koncernens obligationslan.

Nyckelinformation om erbjudandet av virdepapper till allminheten
och upptagandet till handel pa en reglerad marknad

Pd vilka villkor och enligt vilken tidplan kan jag investera i detta virdepapper?

Allménna villkor for Vid tidpunkten for offentliggorandet av Erbjudandet, den 20 januari 2020,
Erbjudandet varderade Erbjudandet varje aktie i Offentliga Hus till 15,40 SEK och Erbjudandet
varderade saledes samtliga aktier i Offentliga Hus till cirka 3 942 MSEK.

Den 3 mars 2021 offentliggjorde SBB att man forvarvat 791 548 aktier i Offentliga
Hus pa Nasdaq First North Premier, motsvarande cirka 0,31 procent av det totala
antalet aktier och roster i Offentliga Hus, till ett pris uppgaende till 15,41 kronor per
aktie och har, med anledning av detta, justerat kontantvederlagsalternativet i
Erbjudandet i motsvarande man till 15,41 kronor per aktie.




SBB erbjuder saledes samtliga aktiedgare i Offentliga Hus att som vederlag for varje
aktie i Offentliga Hus erhalla antingen:

e ett kontantvederlag om 15,41 SEK per aktie (Kontantvederlaget), eller
e cirka 0,5 stamaktier av serie D i SBB (Aktievederlaget).

Erbjudandet omfattar samtliga utestaende aktier i Offentliga Hus som SBB inte
redan har forvarvat genom avtal eller pa annat sétt. Aktiedgare i Offentliga Hus bor
vara medvetna om att virdet pa Aktievederlaget kommer att férandras over tid i
linje med aktiekursen pa D-aktien i SBB.

Om Offentliga Hus betalar vinstutdelning eller genomfér annan vardesverforing
till aktiedgarna i Offentliga Hus, for vilken avstamningsdagen intraffar innan
utbetalning av vederlag i Erbjudandet har skett, eller fére utbetalningen av
vederlag i Erbjudandet ger ut nya aktier eller genomfor annan liknande
bolagsatgérd som resulterar i att vardet per aktie i Offentliga Hus minskar, kommer
vederlaget i Erbjudandet att reduceras i motsvarande man. Om SBB betalar
vinstutdelning pa D-aktien, for vilken avstimningsdagen intriffar innan
utbetalning av vederlag i Erbjudandet har skett, kommer vederlaget i Erbjudandet
att 6kas i motsvarande man.

Pa arsstimman den 27 april 2020 beslutades, bland annat, att limna utdelning till
aktiedgare med 2 SEK per stamaktie av serie D, med utbetalning om 0,5 SEK vid
fyra utbetalningstillfdllen. Avstimningsdagen for det sista utbetalningstillfdllet
infaller den 31 mars 2021 och intrdffar ddrmed innan utbetalning av vederlaget i
Erbjudandet har skett. For de aktiedgare som accepterar Erbjudandet kommer
vederlaget saledes att okas i motsvarande man. Sadant ytterligare vederlag
berdknas uppga till 0,25 SEK for varje aktie i Offentliga Hus som limnas in i
Erbjudandet och utgd kontant med 0,25 SEK till de aktiedgare som viljer
Kontantvederlaget och med cirka 0,008 stamaktier av serie D i SBB till de aktiedgare
som viljer Aktievederlaget (Utdelningskompensation) och betalas ut samtidigt som
ovrigt vederlag i Erbjudandet.

SBB kommer endast att betala ut hela (och inga fraktioner av) stamaktier av serie D
i SBB till aktiedgare i Offentliga Hus som accepterar Erbjudandet. Om aktiedgare i
Offentliga Hus ldmnar in ett sadant antal aktier i Erbjudandet att det aktievederlag
som SBB ska betala for sddana aktier i Offentliga Hus inte uppgar till ett jimnt antal
nya stamaktier av serie D i SBB kommer vederlag for 6verskottsfraktioner att utga
kontant.

Courtage kommer inte att utgd i samband med Erbjudandet.

Fullfoljande av Erbjudandet var endast villkorat av att samtliga erforderliga
godkannanden fran relevanta konkurrensmyndigheter erhalles i varje enskilt fall
pa villkor som &r acceptabla for SBB. Enligt SBB:s bedomning kravde Erbjudandet
godkiannande fran konkurrensréttsliga myndigheter i Sverige. Den 17 februari 2021
offentliggjorde SBB att de erhallit godkdnnande fran Konkurrensverket. Till foljd
av godkdnnandet fran Konkurrensverket dr fullfoljandet av Erbjudandet inte langre
villkorat av erhédllandet av godkdnnanden fran relevanta konkurrensmyndigheter.

Forvintad tidplan for Acceptfristen for Erbjudandet inleds den 16 mars 2021 och avslutas den 13 april
Erbjudandet 2021. Forutsatt att acceptfristen avslutas den 13 april 2021 forvéntas utbetalning av
vederlag komma att paborjas omkring den 23 april 2021.

SBB forbehaller sig rdtten att forlinga acceptfristen for Erbjudandet och att
senareldgga tidpunkten for utbetalning av vederlag. Vid en eventuell forlingning
av acceptfristen kommer dock utbetalning av vederlag till de aktiedgare som redan
har accepterat Erbjudandet inte att fordrojas.




Utspadningseffekt Sammanlagt kan upp till 34 647 001 stamaktier av serie D i SBB komma att emitteras
som Aktievederlag (om Aktievederlaget utnyttjas fullt ut), innebdrandes en
utspadning om cirka 2,23 procent av aktiekapitalet och cirka 1,01 procent av
rosterna i Bolaget, och upp till cirka 1 068 MSEK kan komma att betalas kontant
som Kontantvederlag (om Kontantvederlaget utnyttjas fullt ut), for aktierna i
Offentliga Hus.

Sammanlagt kan upp till 562 451 stamaktier av serie D i SBB komma att emitteras
som Utdelningskompensation (om Aktievederlaget utnyttjas fullt ut), innebarandes
en utspadning om cirka 0,04 procent av aktiekapitalet och cirka 0,02 procent av
rosterna i Bolaget, och upp till cirka 17 MSEK kan komma att betalas kontant som
Utdelningskompensation (om Kontantvederlaget utnyttjas fullt ut), for aktierna i
Offentliga Hus.

Kostnader De totala kostnaderna, avgifterna och utgifterna for Koncernen med anledning av
Erbjudandet berdknas uppga till cirka 30 MSEK.

Varfor upprittas detta Prospekt?

Bakgrund och motiv Likt Offentliga Hus har SBB byggt en portfolj av samhillsfastigheter, men med
tillagg av svenska reglerade hyresritter, till ett fastighetsvarde om 90,2 MDSEK per
den 31 december 2020. SBB dr av uppfattningen att det genom forvdrvet av
Offentliga Hus med en storre portfolj, forstiarkt marknadsposition och geografisk
spridning skulle vara &nnu béttre positionerat som partner till de nordiska
valfardsstaterna och andra viktiga intressenter. Denna forstarkta marknadsposition
och diversifiering skulle vidare dven forbéttra den sammanslagna affarsprofilen
och saledes sinka de nuvarande finansiella kostnaderna i Offentliga Hus till
motsvarande de finansiella kostnader som SBB har, vilket skapar ett mervéarde for
samtliga aktiedgare.

Intressekonflikter SBB har anlitat Nordea Bank Abp, filial i Sverige och Swedbank AB (publ) som
finansiella radgivare och Advokatfirman Vinge KB som legal rddgivare i samband
med Erbjudandet. Ingen av dessa radgivare har ett vasentligt motstaende intresse i
Erbjudandet och var och en av dessa rddgivare kommer erhalla sedvanlig
ersittning for sin radgivning fran Bolaget i samband med Erbjudandet.




RISKFAKTORER

I detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstindigheter som anses visentliga for Koncernens verksamhet och
framtida utveckling. Riskfaktorerna hinfor sig till Koncernens bransch, marknad och verksamhet, och omfattar vidare
risker relaterade till Koncernens finansieringsavtal, legala-, requlatoriska- och bolagsstyrningsfrigor samt riskfaktorer
relaterade till aktierna. Bedomningen av visentligheten av varje riskfaktor dr baserad pd sannolikheten for dess forekomst
och dess forvintade negativa effekter. 1 enlighet med Europaparlamentets och rddets forordning (EU) 2017/1129 dr de
riskfaktorer som anges nedan begrinsade till saidana risker som dr specifika for Bolaget och/eller aktierna och visentliga for
att fatta ett vilgrundat investeringsbeslut.

Beskrivningen nedan dr baserad pd tillginglig information per dagen for detta Prospekt. Riskfaktorerna som for
nérvarande beddms vara de mest visentliga presenteras forst i varje kategori och de efterféljande riskfaktorerna presenteras
utan ndgon sdrskild ordning.

Riskerna och osikerheterna som beskrivs nedan skulle kunna leda till visentligt negativa effekter for Koncernens verksambhet,
finansiella stillning ochyeller resultat. De skulle dven kunna leda till att virdet pd Bolagets aktier sjunker, vilket skulle kunna
medfora att Bolagets aktieigare forlorar hela eller delar av deras investering.

1. RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS BRANSCH OCH MARKNAD

Koncernens rérelseresultat och Ionsamhet dir forknippade med risker betréffande det allménna
ekonomiska léiget och de demografiska trenderna pa Koncernens marknader

Koncernen paverkas av makroekonomiska faktorer, sdsom global och regional ekonomisk utveckling, sysselsittningsgrad,
produktionstakt for nya fastigheter, fordndringar i infrastrukturen, inflation samt réntenivder i Sverige, Norge, Finland
och Danmark. Dessa faktorer paverkar i hog grad tillgdng och efterfragan pa fastighetsmarknaden och inverkar
foljaktligen pa uthyrningsgrad, hyresnivaer och marknadsvérdet pd Koncernens fastigheter. Om den ekonomiska
konjunkturen férsamras kan vardet pd och hyresintdkterna fran Koncernens fastighetsbestdnd minska. Merparten av
Koncernens fastighetsbestand dr beliget i Sverige och Koncernen dr verksam pé flera olika orter runtom i Sverige. Ar
2015 okade Sveriges BNP med 4,0 procent. Detta foljdes av langsammare tillvéxt under efterfoljande dr, med en
BNP-tillvaxt pa 3,3, 2,4, 2,3 och 1,2 procent for aren 2016, 2017, 2018 respektive 2019. Sveriges BNP forvintas sjunka
med 3,5 procent under &r 2020, och dérefter 6ka med 3,0 och 2,5 under det efterfoljande dret, 2021, 2022 respektive
2023.1 Aven om Sverige har en stark arbetsmarknad och hog sysselsittnings- och aktivitetsgrad finns det inga
garantier for att dessa positiva trender kommer att bestd. Sveriges ekonomi kan ocksa paverkas av grannlidnderna,
vilket skulle kunna resulteraien férsimrad ekonomisk situation for Sverige. Dessutom paverkas Koncernens portfol;
av samhallsfastigheter av demografiska trender, sdsom den vixande forekomsten av dldrande befolkningar och en kad
migration frdnlandsbygden till stiderna i den nordiska regionen. Dessa demografiska trender paverkar nivan av utbud och
efterfragan for Koncernens fastigheter och fluktuationer i demografin skulle kunna ha en vésentlig negativ effekt pa
Koncernens rorelseresultat och 1onsamhet.

Forutom att vara verksam i olika svenska regioner bedriver Koncernen dven verksamhet i olika norska, finska och
danska regioner. Savil mellan som inom dessa lander kan regionala variationer leda till betydande skillnader pa de
regionala fastighets- och hyresmarknaderna vad giller ekonomiska forutséttningar, tillgdngs- och efterfrdgenivd samt
avkastning pa fastighetsinvesteringar. Foljaktligen kan nedgangar eller svangningar i ekonomin fa olika effekter inom
Koncernens olika marknadsomraden. En ldgre eller varierande tillvaxt pa de lokala marknader dédr Koncernen verkar kan
péaverka uthyrningsgrad och hyresnivaer, vilket kan ha negativ inverkan péd saval Koncernens hyresintdkter som dess
overgripande verksamhet, finansiella stéllning och resultat. Om efterfragan pa Koncernens fastigheter avtar pd en eller
samtliga av Koncernens marknader kan det fa en visentlig negativ effekt pd Koncernens rorelseresultat och lonsambhet.

Koncernens finansiella stdllning och rérelseresultat dr forknippade med risker som rér utvecklingen pa de

globala finansmarknaderna

De nordiska marknaderna paverkas av utvecklingen pa de globala finansmarknaderna. Farhdgor for kreditrisk, inklusive
staters, har 6kat globalt, sdrskilt mot bakgrund av betydande statsskulder och/eller budgetunderskott i ett flertal
europeiska ldnder och USA. Detta har skapat oro for den finansiella stabiliteten hos finansinstitut och andra foretag i
dessa lander, foretag med direkt eller indirekt exponering mot dessa linder, och/eller foretag vars banker, kunder,
tjansteleverantorer, finansidrer och/eller leverantdrer har direkt eller indirekt exponering mot dessa ldnder.
Betalningsinstllelser eller en kraftig sénkning av kreditbetygen for en eller flera stater eller globala finansinstitut kan

1 Kailla: Newsec
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orsaka allvarlig press pa det finansiella systemet generellt och ha en negativ inverkan pd Koncernens marknader och de
affirsméssiga och ekonomiska forutsittningarna och framtidsutsikterna fér Koncernens motparter eller kunder, direkt
eller indirekt, pd sédtt som dr svara att forutsdga. Koncernen finansierar i stor utstrackning sin verksamhet genom
beldning och hade, per den 31 december 2020, en belaningsgrad pa 35 procent.

Negativa trender pd de globala finansmarknaderna kan begrédnsa Bolagets tillgang till det kapital som kravs for att
finansiera dess verksamhet ochha enviasentlignegativ effekt pd Koncernens finansiellastallning och rorelseresultat.

Koncernen dr verksam pd en konkurrensutsatt marknad och kan misslyckas med att konkurrera pa ett
framgadngsrikt sdtt
Koncernen &r verksam inom fastighetsbranschen, vilken priglas av betydande konkurrens, bland annat fran
samhadllsfastighetsbolag som Vacse AB, Hemso Fastighets AB och Hembla AB och andra bostadsfastighetsbolag som
Rikshem AB, Heba Fastighets AB, Kojamo Oyj, Wallenstam AB och Hemso Fastighets. Koncernens konkurrenskraft
ar bland annat beroende av dess formaga att forvirva intressanta fastigheter i attraktiva lidgen, attrahera och behalla
hyresgister, att forutse forandringar och trenderibranschen och att snabbt anpassa sig till, till exempel, nuvarande och
framtida marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Koncernen om hyresgéster, bland annat baserat pa fastighetslige,
hyror, storlek, tillganglighet, kvalitet, hyresgasttillfredsstillelse, bekvamlighet och Koncernens renommé.
Konkurrenterna kan ha storre finansiella resurser dn Koncernen och bittre kapacitet att std emot nedgangar pa
marknaden, béttre tillgang till potentiella forvarvsobjekt, konkurrera mer effektivt, vara skickligare pa att behalla
kompetent personal och reagera snabbare pa fordndringar pa de lokala marknaderna. Dessutom kan konkurrenter ha en
hogre tolerans for lagre avkastningskrav och mer effektiva teknikplattformar. Vidare kan Koncernen komma att behova
adra sig ytterligare investeringskostnader for att hélla sina fastigheter konkurrenskraftiga i forhallande till konkurrenters
fastigheter. Om Koncernen inte kan konkurrera framgéngsrikt kan det véasentligt paverka hyresnivéer och vakansgrader
och Koncernens intékter skulle kunna minska.

Koncernen dr exponerad for risken att inte kunna sdlja en viss del av det totala bestdndet pd gynnsamma

villkor, eller 6verhuvudtaget

Koncernen &ar exponerad for risker som uppstar fran svarigheter med att silja delar av fastighetsbestandet.
Sambhillsfastigheter utgor en speciell tillgangskategori eftersom de har anpassats for specifika andamal och det finns ett
begriansat antal kopare och investerare inom denna sektor. Som en foljd av detta, trots att kommuner och landsting har
tillgéng till finansiering &ven nér finansmarknaderna &r nodstéllda genom aktorer sisom Kommuninvest i Sverige,
har marknaden for den typ av fastigheter som Koncernen ager, eller kan komma att férvarva i framtiden, historiskt
kannetecknats av begrdnsad handel. Om Koncernen behover sélja delar av sitt bestand med kort varsel av ndgon
anledning, till exempel for att skaffa rorelsekapital eller betala utestdende skulder, kan Koncernen eventuellt inte sélja
en del av sitt bestand till formanliga villkor eller overhuvudtaget. Vid en bradskande forsiljning kan det bli en avsevard
skillnad mellan verkligt varde pé fastigheten, eller fastighetsbestandet som séljs och det pris som Koncernen normalt skulle
erhdllit for fastigheten eller fastighetsbestandet. En sddan forlust kan ha en vésentlig negativ effekt pa Koncernens
finansiella stidllning och rorelseresultat. Dessutom kan Koncernen fa problem med att avyttra sina fastigheter pa
grund av klausuler och inteckningar som begransar avyttring av tillgangar enligt Koncernens kreditavtal. Dessa
restriktioner skulle kunna komplicera eller fordroja en planerad fastighetsutveckling.

I Koncernens fastighetsforvarvsavtal limnar siljaren normalt tidsbestdmda garantier for fastigheten och det férvarvade
bolaget. Eventuellt ticker inte dessa garantier allarisker, ellerriskeri tillrackligt hog grad. Vidare finns det enrisk for att
en garanti fran siljarens sida inte kan verkstillas pa grund av att siljaren &dr pa obestand. Nar dotterféretagen i Koncernen
sdljer fastigheter och bolag finns risk for att koparen stéller garantikrav pd Koncernen avseende eventuell skada som kan
uppkomma. Koncernens verksamhet omfattar Ipande avyttringar av fastigheter for att frigora kapital och det finns risker
foérenade med detta dgande, givet karaktdren pa Koncernens bestand och potentiella svéarigheter att hitta intresserade
kopare.

Varochenav ovanstdende faktorer kanledatill att fastigheter siljstill ettavsevartlagre pris &n forvantat, vilketkan ha
en vésentlig negativ pdverkan pa Koncernens finansiella stillning och rorelseresultat.

Marknadsvirdet pa Koncernens fastigheter som redovisas i véiirderingsintygen kan visa sig vara felaktigt
och marknadsvirdet kan minska i framtiden

Koncernens fastigheter redovisas till marknadsvérde i Koncernens balansrdkning med viardeférandringar redovisade i
resultatrdkningen.

Koncernen redovisar sitt innehav av forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Enligt Koncernens vérderingsregler
varderas samtliga fastigheter per den 30 juni och 31 december varje &r av externa varderingsforetag, medan de
aterstdende kvartalen varderas internt. Under rikenskapsaren 2019, 2018 och 2017, samt riakenskapsaret 2020, har
Koncernens fastigheter ddremot vérderats av externa varderingsforetag for varje kvartal. Per den 31 december 2020
uppgick marknadsvirdet for Koncernens fastigheter till 90 185 MSEK. Fastighetsvirderingar representerar
uppfattningen hos den oberoende varderaren, som sammanstéller varderingsintyget och de underliggande antagandena
provas, pa sedvanligt vis, genom slumpmassigt urval. Fastighetsvdrderingar &r till sin natur subjektiva och bygger
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dessutom pa ett antal antaganden som kan visa sig vara felaktiga. Sddana antaganden inbegriper fastighetsspecifika
antaganden om hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostnader samt marknadsspecifika antaganden om
makroekonomisk utveckling, allmdnna ekonomiska trender, regional ekonomisk utveckling, sysselsdttningsgrad,
produktionstakt f6r nya fastigheter, férandringar i infrastrukturen, inflation och rantenivaer i Sverige, Norge, Finland och
Danmark. Det &r mojligt att Koncernens varderingar inte motsvarar det aktuella vardet pd Koncernens fastigheter eller
avspeglar de belopp som fastigheterna kan siljas for. De varderingsmetoder, som for ndrvarande dr vedertagna och har
anvints for att sammanstilla varderingsintyg for Koncernens fastighetsbestdnd, kan i efterhand komma att visa sig
olampliga. Det kan inte uteslutas att de underliggande antagandena i tidigare eller framtida varderingar av fastigheterna
kan visa sig vara felaktiga. Vidare sd ar varderingsintygen, som utgar fran en viarderingstidpunkt omkring 31
december 2020, foremal for sdrskilda materialvarderingsosdkerheter givet utbrottet av det nya coronaviruset
(Covid-19) och dess nuvarande inverkan samt den okdnda framtida inverkan som Covid-19 kan ha pa
fastighetsmarknaden. Investerare bor darfor inte utga ifrdn att det marknadsviarde pa Koncernens fastigheter som
redovisas i balansridkningen dr korrekt eller att det inte kan komma att éndras i framtiden.

Fastighetsmarknaden och fastighetspriserna &r utsatta for fluktuationer. Om marknadsviardet pa fastigheterna sjunker
kan vardeminskningen inverka negativt pa Koncernens rorelseresultat. Vidare kan en vardeminskning resultera i att
Koncernen bryter mot vissa klausuler i Koncernens kreditavtal, vilketisin tur kan leda till att sddan finansiering maste
aterbetalas fore 1optidens slut och darigenom péaverka Koncernens likvida stéllning.

2. RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS VERKSAMHET

Léigre hyresintéikter och ekonomisk uthyrningsgrad, liksom 6kad hyresgdistomsdttning, kan ha en negativ
effekt pa Koncernens rérelseresultat

Koncernens Ionsamhet dr beroende av dess formaga att bibehalla och 6ka sina hyresintdkter. Utover hyresnivan dr det
framst uthyrningsgraden, och i mindre grad hyresgastomsittningen, som utgor en risk for Koncernens verksamhet och i
forlangningen de hyresintikter som Koncernen kan generera. Dessa &r beroende av bland annat makroekonomiska
forhallanden, demografiska trender och produktionstakten fér nya bostadsfastigheter, vilka skulle kunna oka tillgangen
pa hyresreglerade bostadsfastigheter i forhdllande till efterfrdgan. Om villkoren, ldget och andra egenskaper hos
Koncernens fastighetsbestand inte motsvarar efterfrdgan kan detta inverka negativt pd Koncernens férmaga att bibehalla
och hoja hyresnivaerna och den totala hyresintdkten.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for Koncernens fastighetsbestand har en véasentlig inverkan pad Koncernens
hyresintékter och foljaktligen ocksd pa Koncernens lonsamhet. Den ekonomiska uthyrningsgraden for Koncernens
fastigheter var 93,6 procent per den 31 december 2020, 94,8 procent per den 31 december 2019, 96,2 procent per den
31 december 2018 och 96,8 procent per den 31 december 2017. Det finns inga garantier for att Koncernen lyckas halla
sin ekonomiska uthyrningsgrad pd en motsvarande niva i framtiden. Om Koncernens ekonomiska uthyrningsgrad
minskar skulle Koncernens totala intdkter minska. Samtidigt skulle underhalls- och finansieringskostnader sannolikt forbli
relativt konstanta. Hyresgdstomséattningen kan ocksé leda till ytterligare kostnader f6r Koncernen pé grund av, bland
annat, kostnaderna for att administrera och underteckna nya hyreskontrakt samt kostnaden fér mindre reparationer och
underhdll som normalt krdvs nér en hyresgist flyttar fran en fastighet.

Koncernens mal &r att bibehalla och 6ka sina hyresintikter, sikerstélla en hog ekonomisk uthyrningsgrad och minska
hyresgastomsittningen och relaterade kostnader genom att (i) férbdttra bostddernas attraktivitet med hjalp av planerat
underhall och renoveringar, (ii) aktivt utveckla sitt fastighetsbestdnd sa att det motsvarar behoven hos nuvarande och
presumtiva hyresgaster, samt (iii) uppratthalla hyresgasttillfredsstallelsen. Det finns emellertid inga garantier for att ndgon
av de atgarder som Koncernen vidtar bidrar till att Koncernen nar sina mal och kan erbjuda en serviceniva som
tillgodoser nuvarande och presumtiva hyresgésters behov.

Om Koncernen, trots ovan ndmnda atgérder, misslyckas med att underhalla och, dér sd &r méjligt, oka sina
hyresintdkter som forutsett, eller misslyckas med att uppréatthalla en hog ekonomisk uthyrningsgrad, kan detta ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens rorelseresultat.

Koncernens hyresintéikter kan pdverkas negativt om Koncernens stérre hyresgdster inte férnyar eller
forldnger sina hyreskontrakt

Sénkta uthyrnings- och hyresnivaer kan inverka negativt pa ett fastighetsbolags resultat och denna risk okar nar ett
fastighetsbolag har en hog koncentration av storre hyresgister, daribland hyresgéster som har flera hyreskontrakt spridda
over ett flertal fastigheter. Per den 31 december 2020 svarade Koncernens tjugo storsta hyresgaster inom segmentet
samhadllsfastigheter for 61,2 procent av hyresintidkterna, per rullande 12 man, inom detta segment. Om Koncernens
storre hyresgéster inte férnyar eller forldnger ett betydande antal av dessa hyreskontrakt nir de loper ut kan detta pa sikt
leda till minskade hyresintdkter och 6kade vakanser. Om dessa hyresgéster moter finansiella svarigheter eller pa annat
vis blir oférmogna att uppfylla sina forpliktelser under nagot avtal skulle det kunna medfoéra betydande
konsekvenser for Koncernen da dess hyresintdkter skulle kunna bli vésentligt lagre dn berdknat. Vakanser forhindrar
fastighetsdgare fran att tillgodogora sig sina fastigheters fulla intjaningsférmaga. Uthyrningsgraden kan komma att sjunka
genom att hyresgaster flyttar ut och dessalokaler inte kan nyuthyras direkt eller inom rimlig tid. Detta kan dven leda till
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att Koncernen maste lidgga pengar och resurser pa att hitta nya hyresgéaster, och darmed adra sig oférutsedda legala
kostnader eller marknadsféringskostnader. Om Koncernen inte lyckas hitta hyresgister som flyttar in i de limnade
lokalerna kan detta leda till en ldgre ekonomisk uthyrningsgrad och ckade omsattningskostnader. Om Koncernen
inte kan behalla sina storsta hyresgister, eller om de storsta hyresgisterna inte kan fullgora sina forpliktelser, kan
detta leda till minskade hyresintakter och att Koncernen adrar sig ytterligare kostnader och/eller réantekostnader fram till
dess att fastigheten kan hyras ut igen.

Koncernens hyresintéikter kan pdverkas negativt om hyresgéisterna inte fullgér sina férpliktelser
Hyresintdkter utgdr Koncernens huvudsakliga lopande intdkter. Dessa ska técka drifts-, underhalls-, administrations och
finansieringskostnader, samt utdelningsmal. Det finns en risk for att Koncernens hyresgéster inte betalar sina hyror i tid.
Om hyresgaster inte betalar sina hyror i tid, eller 6verhuvudtaget, eller pa annat sétt inte fullgor sina forpliktelser i
enlighet med gillande hyreskontrakt kan detta leda till minskade hyresintikter. En minskning av hyresintikterna till foljd
av hyresgasternas uteblivna hyresbetalningar kan resultera i lagre kassafloden och resultat for Koncernens I6pande
verksamhet, vilket kan inverka negativt pd Koncernens rorelseresultat.

Koncernens hyresintikter fran samhéllsfastigheter betalas till storsta delen, direkt eller indirekt, av stater, kommuner
och landsting och paverkas dérfor av betalningsférmdgan hos dessa samhallsinstitutioner i Sverige, Norge, Finland och
Danmark. Hyreslingden &r vanligtvis mellan 3-15 ar och bashyran justeras vanligtvis arligen genom indexering.
Koncernens hyresldgenhetskontrakt har ingen bestamd 16ptid och hyran férhandlas fram mellan hyresvarden och svenska
Hyresgéstforeningen pa drlig basis baserat pa fastighetens standard och Hyresgistforeningens virdering av fastigheten.
Hyresintakter for savil Koncernens samhillsfastigheter som dess hyresreglerade bostadsfastigheter paverkas dven
langsiktigtav tillgang och efterfrdgan pa marknaderna dér Koncernen verkar. En vanlig orsak till lagre hyresintakter ar
minskad uthyrningsgrad.

Okade underhdlls- och reparationskostnader och skador och defekter pd fastigheter kan pdverka
Koncernen negativt, och dessa faktorer kan leda till 6kade kostnader och skadat anseende fér Koncernen
Samtliga fastigheter som Koncernen édger kréaver framtida reparationer och underhéll i varierande omfattning efter det att
befintliga hyreskontrakt 16pt ut eller av annan orsak. Ett regelbundet fastighetsunderhall d&r nodvéandigt for att
uppratthalla marknadsvirdet och hyresnivderna i Koncernens fastighetsbestand. Omfattningen pa nodvandiga underhalls-
och reparationsarbeten kan dock ¢ka, till exempel pa grund av @ndrade energieffektivitetsregler eller andra krav som stlls
pa bostadsfastigheter, eller till foljd av skador orsakade av hyresgéster eller andra parter. Vidare kan
underhallskostnaderna 6ka pa grund av inflation och Koncernens reparationskostnader och investeringar i
modernisering kan oka mer dn Koncernen forvantar sig i dagslaget till foljd av dess tillvaxtstrategi, forvarv fran
ndrstdende parter och fastighetsutvecklingsprojekt. Om visst underhallsbehov inte uppmérksammas i tid eller
underhallsnivan &r otillrdcklig kan detta leda till ligre varden pa sddana fastigheter och Koncernen kan dven behova
sénka hyresnivaerna i sdidanabostadsfastigheter.

Att vara verksam i fastighetsbranschen medfor ocksa tekniska risker. Med teknisk risk avses de risker som é&r
forknippade med den tekniska driften av fastigheter, sdsom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister,
skador (exempelvis genom brand eller annan naturkraft, eller av hyresgaster) samt féroreningar. Om det uppstar tekniska
problem kan dessa leda till en betydande kostnadsokning fér Koncernen. Ett fastighetsforetags renommé &r dessutom
sarskilt viktigt i forhallande till nya och befintliga hyresgédster. Om Koncernen inte atgardar tekniska eller
underhallsrelaterade problem kan Koncernens anseende skadas, vilket i sin tur kan leda till svarigheter att behalla
befintliga hyresgaster och attrahera nya hyresgéster. Om Koncernens renommé skadas eller Koncernens kostnader okar
pa grund av tekniska skador kan detta leda till minskade hyresintdkter och/ eller forlorade tillvaxtmojligheter.

Koncernen kan eventuellt inte genomféra en del av eller alla de strategiska dtgérderna, och/eller uppnd
fordelarna med dessa atgdirder, vid den tidpunkt eller i den utstrédckning som férvintas, eller
déverhuvudtaget

Ett framgéangsrikt genomforande av Koncernens strategiska dtgarder kan inte garanteras, och Koncernen kan misslyckas
med att uppnaledningens prognoser och mal for, eller forvantningar pa, dess finansiella och operativa mal eller kanske
inte kan forverkliga alla eller delar av de fordelar som forviantas genom dess nuvarande planer eller andra framtida
atgarder. Det kan inte garanteras att implementeringen av Koncernens strategi och/eller att dess finansiella mal eller
investeringsmal kommer att uppnas under rddande eller framtida marknadsférhallanden. Koncernens tillvigagangssatt
kan komma att fordandras och justeras fran tid till annan. Tillvdgagangssittet som tillampats for att implementera strategin
och uppna de finansiella mélen och investeringsmalen i framtiden kan darfér komma att avvika fran de férvantade som
anvénds och redovisas i Prospektet. Vidare kommer Koncernens féorméga att genomféra forvarv enligt sin tillvaxtstrategi
att vara beroende av flera faktorer, bland annat dess relationer med kommunerna och Koncernens férmaga att identifiera
lampliga forvarvsobjekt och erhédlla nodvéandig finansiering. Séljare kontaktar ofta SBB som forsta potentiella kopare
innan séljaren inleder en bredare forséljningsprocess. Dessa transaktioner utanfér marknaden ger Koncernen en
konkurrensfordel i att kunna forvarva differentierade portfoljer av samhallsfastigheter. Om Koncernens relationer med
olika kommuner forandras pa ett sddant sitt att Koncernen inte langre kan dra fordel av transaktioner utanfér marknaden
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kan Koncernen eventuellt inte uppnd de strategiska malen for fastighetstransaktioner. Om Koncernen inte kan uppna
sina mal kan detta ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och rérelseresultat.

Koncernen kan exponeras for risker férknippade med sin fastighetsutvecklingsverksamhet, till exempel
att nédvéindiga férdndringar i detaljplaner och bygglov beviljas

Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet gdr ut pa att identifiera majligheter att utveckla samhillsfastigheter eller
hyresreglerade bostadsfastigheter i Norden och att utveckla sidana projekt fram till byggstart. Koncernen bedémer
aktuell status for valt lage, dess langsiktiga utsikter och genomfér en due diligence-process. De viktigaste faktorerna,
sasom fastigheternas tekniska skick, nettorérelseintdkter och eventuella legala risker, analyseras. Historiskt har
Koncernen siktat pa attsélja sina utvecklingsprojektinnan byggstart nir detaljplanen godkénns, eller s ingas ettjoint
venture med utvecklaren for att eliminera (eller ifrdga om joint venture, minska) Koncernens exponering for riskerar
forknippade med byggande. Under det tredje kvartalet 2020 har ddremot SBB pabérjat, och kommunicerat, ett stort
antal projekt for dess langsiktiga forvaltning och Koncernen &r pa senare tid, generellt sett, mer 6ppen for att behalla
utvecklingsprojekten.

Tva av de framsta riskerna med Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet dr dess formaga att erhdlla nodvandiga
detaljplaneéndringar ochbygglov for attutveckla detaktuella objektetinom rimlig tid. Trotsatt SBBalltid &rinvolverad
i detaljplaneprocessen sa dr inblandade kommuner de som fattar det slutliga beslutet avseende hur dessa planer ska
implementeras och det kan uppsta relativt sma men oférutsedda finansiella kostnader for att slutfora nodvandiga
detaljplaner och erhalla nodvandiga bygglov. Koncernen forvarvar fastigheter till sin fastighetsutvecklingsverksamhet med
forviantan om att fa detaljplanen dndrad. Koncernens utvecklingsverksamhet gér dven ut pa att identifiera lampliga
geografiska omraden for utvecklingsprojekt och information fran tredje part avseende detaljplaneprocesser och framtida
markanvindning kan komma Koncernen till kinna, vilken Koncernen dérefter anvéander till grund for investerings- och
projektbeslut. Sddan information kan visa sig vara felaktig och kan komma att avvika fran det faktiska utfallet, vilket i
forlangningen kan innebéra att Koncernen genomfér projekt pa ogynnsamma geografiska platser.

Koncernen kan behéva ansoka om olika tillstand och registreringar frdn kommuner och andra myndigheter for att
kunna genomfora sin fastighetsutveckling. Koncernen forvéarvar fastigheter inom ramen for sin fastighetsutveckling
baserat pd forvintningar om att samtliga nodviandiga tillstind kommer att erhéllas. Goda relationer med kommuner ar
dérfor avgorande och da dessa relationer fordandras over tid kan det pdverka Koncernens férmaga att erhalla
detaljplanejusteringar i enlighet med Koncernens utvecklingsplaner. Det finns en risk f6r att Koncernen inte beviljas
viktiga tillstand, att tillstdnd inte beviljas snabbt eller beviljas baserat pa oférutsebara villkor. Som ett resultat kan
Koncernens fastighetsutvecklingsverksamhet drabbas av visentliga férseningar, vilket kan inverka negativt pa Koncernens
verksamhet, finansiella stallning, rorelseresultat och framtidsutsikter.

Om Koncernen inte lyckas uppna en dndrad detaljplan for bersrd fastighet, eller om tillstand inte kan erhallas inom
rimlig tid och utan komplikationer, finns det en risk for att vardet pa de aktuella projekten blir ldgre dn berdknat, vilket
skulle kunna inverka negativt pa Koncernens finansiella stallning.

Koncernen dr exponerad fér motpartsrisk avseende dess outsourcingavtal med externa
tjcéinsteleverantérer

Den befintliga verksamhetsmodellen bygger pa att Koncernen anlitar externa tjansteleverantorer for vissa ekonomi- och
redovisningsfunktioner, HR-tjanster samt for vissa marknadsforings-, fastighetsforvaltnings- och
fastighetsutvecklingsuppgifter. De externa tjansteleverantdrerna anlitas bland annat for fastighetsférvaltningstjanster
sasom hyresfakturering/-inkasso, fastighetsunderhll, vissa IT- och marknadsféringstjanster. Se avsnittet ”Legala frigor
och kompletterande information - Informationsteknik”. Trots noggrann bevakning finns det en risk for att Koncernens
externa tjansteleverantorer inte kan fullgora sina forpliktelser pa ett tillfredsstillande sitt, vilket kan leda till forsenade
eller minskade hyresintikter, storningar eller felaktigheter i IT-systemen eller andra negativa konsekvenser som kan
inverka ogynnsamt pa Koncernens resultat eller renommé. Koncernen ingar avtal med dessa externa tjansteleverantorer
och dr ddarmed exponerad for risken att dessa avtal maste revideras i framtiden. Om ndgon av Koncernens externa
tjansteleverantorer inte kan eller vill fullgora sina forpliktelser gentemot Koncernen, kan detta ha en visentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet.

Koncernens verksamhet kan pdaverkas negativt om férvirv och integration av fastigheter och
fastighetsbolag inte lyckas

Koncernens strategi inbegriper saval organisk tillvaxt genom direkta fastighetsforvarv som tillvixt genom forvarv av bolag
som &ger fastigheter. Forvarven exponerar Koncernen for ett flertal risker. Exempelvis gor Koncernen i samband med ett
forvérv vissa antaganden och stéllningstaganden baserade pa sin due diligence av fastigheterna som ska forvarvas samt
annan information som ér tillgénglig vid forvarvstidpunkten, inklusive antaganden om framtida hyresintikter och
rorelsekostnader. Dessa antaganden och stéllningstaganden involverar dock risker och osédkerhetsfaktorer som kan leda
till att de blir felaktiga och att Koncernen dérfor inte kan uppna alla férviantade fordelar med forvarvet. Vid forvirv av
fastigheter utgors riskerna bland annat av risker kopplade till framtida bortfall av hyresgaster, miljoforhallanden samt
tekniska brister. Vid forvirv av fastighetsbolag tillkommer risker for till exempel hojda skatter och legala tvister samt
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hogre skuldsittning och hogre rantekostnader. Forvantade skalfordelar och kostnadsbesparingar kan, helt eller delvis,
utebli, eller uppnas senare dn berdknat. Detta kan resultera i hogre administrationskostnader &n planerat. Det finns heller
inga garantier for att systemen, atgarderna eller kontrollerna som kravs for att stotta Koncernens expansion é&r tillrdckliga,
och de kan kréva fortsatt utveckling.

Forviarv av fastighetsbolag kan dessutom exponera Koncernen for ytterligare risker. Dessa risker &r i huvudsak
forknippade med integration av forvarven, till exempel oférmdga att behalla nyckelpersonal, fusionskostnader,
organisationskostnader, oforutsedda kostnader och svarigheter att uppna de foérvantade synergieffekterna av forvarven
samt en framgangsrik implementering av Koncernens strategi efter forvarvet. Da Koncernen lopande 4r engagerad i
forvérv kan dessa risker vara aterkommande, och f6ljaktligen kan forvarv medfora betydligt hogre kostnader &n vad som
ursprungligen forvantades. Koncernen utforskar 1opande mojligheter att forvéirva fastigheter och fastighetsbolag och ar
ddrmed exponerad for risken for oforutsedda dkningar av transaktionskostnader eller installda forvarv. Utover riskerna
forknippade med de forvirvade fastigheterna i sig, kan vissa forvarv vara mycket komplexa eller svéra att integrera och
darmed krava mycket av ledningens tid och resurser. Skulle dessa risker avseende framtida forvérv bli verklighet kan detta
ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens rorelseresultat.

Koncernens framgdng, framtida verksamhet och afférsplan éir beroende av dess férmdga att attrahera,
motivera och behalla nyckelpersoner

Att kunna attrahera, motivera och behélla kvalificerad personal och ledande befattningshavare ar viktigt for Koncernens
framgang, framtida verksamhet och affarsplan. Koncernen &r sérskilt beroende av den kunskap, erfarenhet och det
engagemang som finns hos ledningen, inklusive Ilija Batljan, koncernchef, ordférande iledningsgruppen, styrelseledamot
och Bolagets storsta aktiedgare. I syfte att attrahera, motivera och behdlla vissa nyckelpersoner kan Koncernen behéva
hoja ersédtiningen till dessa personer, med tkade kostnader som resultat. Om Koncernen inte kan attrahera och behélla
kvalificerad personal i framtiden, kan detta ha en vasentlig negativ effekt pd Koncernens framtidsutsikter.

3. RISKER RELATERADE TILL KONCERNENS FINANSIERINGSARRANGEMANG

Koncernens verksamhet finansieras genom beldning vilket medfér vissa risker

Trots att Koncernen har ett hogt kreditbetyg dr skuldnivan betydande. Per den 31 december 2020 uppgick Koncernens

rantebdrande skulder till 55 265 MSEK. Kapitalbindningsstrukturen for de rantebarande skulderna uppgick till ett totalt

nominellt belopp om 50 258 MSEK exklusive certifikat, varav 3 289 MSEK (motsvarande 7 procent) maste fornyas

eller aterbetalas inom det ndrmaste aret, 2 223 MSEK (motsvarande 4 procent) maste fornyas eller dterbetalas inom ett

till tva &r samt 19 646 MSEK (motsvarande 39 procent) maste fornyas eller aterbetalas inom tva till fem ar. Det finns en

risk att Koncernen inte kan erhdlla finansiering till gynnsamma villkor, eller 6verhuvudtaget, eftersom upplaning i

framtiden kan behova ske till betydligt hogre kostnader dnidag, langivare kan vilja att inte forlanga Koncernenslan vid

forfall eller alternativa kreditfaciliteter eventuellt inte stdr till Koncernens férfogande. Dessutom sa avser Koncernen att

belana sig genom tillgéng till kapitalmarknader. Kapitalmarknader &r paverkade av generella marknadsforhallanden och

Koncernen &r dérfor exponerad mot de potentiella effekterna som féljer av negativa marknadsférhallanden, sasom

fluktuationerirantenivderochinflation, vilketkan pdverka Koncernens mojlighetattfa tillgang tillkapitalmarknader.
Koncernens verksamhet har historiskt finansierats med banklédn eller obligationslan och det dr sannolikt att det kapital

som kravs for att finansiera framtida forvéarv och investeringskostnader i befintliga fastigheter, kommer att erhéllas fran

dessa finansieringskéllor. Koncernens mojlighet att erhalla finansiering i framtiden &r beroende av dess verksamhet,

framtidsutsikter och marknadssituation. Vid ogynnsamma marknadsforutsdttningar kan Koncernens finansiella resultat

paverkas negativt och detta kan minska finansieringsmojligheterna fér Koncernen. Dessutom innehdller vissa av

Koncernens kreditavtal finansiella ataganden, vilka sdrskilt i ogynnsamma marknadsldgen kan ha negativa konsekvenser

for Koncernen, daribland foljande:

 Koncernens finansiella och operativa flexibilitet i planeringen av, eller anpassningen till, forandringar i sin verksamhet
eller bransch kan vara begréansad,

 Koncernens férmaga att finansiera investeringar i befintliga fastigheter kan vara begrinsad eftersom Koncernen kan
tvingas anvanda en del av sitt kassaflode frdn den l6pande verksamheten for att betala av sina skulder,

¢ Koncernens formaga att utnyttja affarsmojligheter eller gora forvarv eller investeringar kan vara begréansad,

» Koncernens mojlighet att skaffa ytterligare krediter eller att sdkerstilla framtida krediter kan vara begransad,

» Koncernens mojlighet att betala ut utdelning kan vara begransad, samt

e Koncernen kan ha en konkurrensnackdel jamfort med konkurrenter med ligre skuldséttning.

Koncernen dr dven exponerad for kreditrisker genom sin finansiella verksamhet. Sddana kreditrisker uppstdr, bland
annat, i samband med investering av Koncernens likvida medel samt nér rantesidkringsavtal och lang- och kortfristiga
kreditavtal ingas. Om Koncernens finansiella motparter inte fullgor sina skyldigheter gentemot Koncernen kan deras
betalningsinstéllelser ha en vasentlig negativ inverkan pad Koncernens finansiella stallning och rorelseresultat.
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Fluktuationer i réintenivder kan minska virdet pd Koncernens fastigheter och 6ka kostnaderna for
finansiering och ddrmed negativt paverka Koncernens verksamhet

Rantekostnader for Koncernens skulder &r en av Koncernens storsta kostnadsposter. Aven om Koncernen har som policy
att l&na till bunden rinta eller ingd réntesdkringstransaktioner for att minska sin exponering mot rorlig ranta kan, pa sikt,
negativa ranteforandringar fa en vasentlig effekt pa Koncernens resultat och kassafloden. Detrddande ldga rantelageti
Sverige och i resten av EU har haft en betydande inverkan pa bostadsfastighetsmarknaden och har lett till hoga
virderingar av bostadsfastigheter. Det &r dock mjligt och sannolikt att dessa rantenivder kommer att hojasiframtiden
och detta maste beaktas i kombination med de svenska hushallens hoga skuldséttning. En 6kning av rantenivaerna kan ha
en negativ effekt pa Koncernens bostadsfastighetsbestdnd och Koncernen kan behova redovisa forluster pa grund av
marknadsvardejusteringar. Sddana forluster skulle resultera i en motsvarande minskning av vardet pa Koncernens
fastigheter i balansrdkningen, av Koncernens marknadsvarden och 6ka Koncernens beldningsgrad. Vidare kan
rantehdjningar generellt leda till minskad efterfragan pa bostadsfastigheter och ha en negativ effekt pa potentiella kopares
mojlighet att finansiera fastighetsforvarv. Inflation kan ocksé paverka Koncernens kostnader. Andringar i inflations- och
rantenivaerna kan ocksa paverka marknadsvardet pa Koncernens fastigheter. Skulle ndgon av ovanstaende risker
materialiseras skulle det kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stillning,
rorelseresultat och framtidsutsikter.

En sdnkning av Koncernens nuvarande eller framtida kreditbetyg skulle kunna leda till 6kade
Ianekostnader for Koncernen och pdverka dess tillgdng till kapitalmarknaderna

Nér det géller att finansiera fastighetsforvarv dr Koncernen beroende av att ha tillgang till kapitalmarknaderna och
Koncernens lanekostnad kommer att paverkas av dess kreditbetyg. Koncernen har som ldngfristig emittent erhallit
kreditbetyget BBB- med positiva utsikter frdn Fitch Ratings Limited (“Fitch”) och BBB- med positiva utsikter frdn S&P
Global Ratings Europe Limited (“S&P”). Utomstaende kreditvirderingsinstitut kan ocksa satta kreditbetyg pa eget
initiativ for att mata Koncernens formdga att dterbetala sina skulder och dessa baseras pa kriterier faststallda av instituten
sjdlva. Koncernens kreditbetyg revideras dterkommande och kan sénkas eller aterkallas.

Kreditvarderingsinstitut baserar sina kreditbetyg pa flera olika faktorer, varav de flesta &r foretagsspecifika. Vissa
faktorer hanger emellertid samman med det allménna ekonomiska ldget utanfor Koncernens kontroll. Koncernen kan
inte forutse vilka atgarder kreditvarderingsinstituten kommer att vidta, eller vilka dtgérder som maste vidtas som svar pa
dessa instituts atgarder. Eventuellt sinkt eller aterkallat kreditbetyg for Koncernen skulle 6ka Koncernens ldnekostnad
och paverka dess flexibilitet och konkurrenskraft. Om kreditvarderingsinstituten dndrar sin metodik och sina kriterier kan
det leda till betygssankningar som inte speglar fordndringar i den allmédnna ekonomiska utvecklingen eller Koncernens
finansiella stdllning.

Koncernen dr exponerad for valutakursrisk till féljd av sin verksamhet pa flera geografiska marknader
Koncernen bedriver verksamhet pa flera geografiska marknader och &r exponerad for valutaomrakningsrisk till foljd av
sina investeringar i Norge, Finland och Danmark. Koncernens redovisningsvaluta dr SEK och samtliga
balansrakningsposter for utlandska fastigheter samt alla intdkter och kostnader som genereras fran dessa omréknas till
SEK. Koncernens storsta valutakursrisk for nédrvarande hérror fran hyresintikter, underhallskostnader och
fastighetsvarderingari NOK da 19 procentav Koncernensfastighetsportfolj per 31 december 2020 var beldgeniNorge,
vilket gor Norge till den nist storsta marknaden for Bolagets fastigheter. Koncernen &r dven exponerad for euro-
relaterade kursdandringar pa grund av sina obligationsldn i euro. Koncernen bevakar och utvédrderar utvecklingen av
utldndska valutakurser 16pande och férsoker hantera sin exponering mot valutafluktuationer naturligt genom att matcha
exponeringen av sina tillgadngar i utlandska valutor. Detta sker genomatttaupplanilokal valutaommdjligt och,imindre
grad, anvdnda valutasdkringar for enskilda transaktioner. For tolvmanadersperioden som avslutades den 31
december 2020 uppgick Koncernens valutakursdifferenser till 158 MSEK. Det finns inga garantier for att Koncernens
sakringsstrategi kommer att skydda dess rorelseresultat mot valutafluktuationer eller att Koncernen ska kunna hantera
sadana risker pa ett tillfredsstillande sitt. Foljaktligen kan ogynnsamma valutakursforandringar, sarskilt i NOK/SEK-
och EUR/SEK-kursen, ha en vésentlig negativ inverkan p&d Koncernens rorelseresultat.

4. RISKER RELATERADE TILL LEGALA, REGULATORISKA OCH BOLAGSSTYRNINGSFRAGOR

Koncernen kan misslyckas med att félja tillimplig lagstiftning och riskerar att bli indragen i réttsliga och
administrativa férfaranden

Koncernen &r verksam pa flera olika geografiska marknader och maste efterleva kraven i ett antal koder, lagar och
regleringar i de jurisdiktioner didr Koncernen verkar, inklusive detaljplanereglering, byggnadsstandarder,
sakerhetsforeskrifter m.m. I Sverige regleras exempelvis Koncernens verksamhet bland annat av miljobalken (1998:808)
och plan- och bygglagen (2010:900). Underlatenhet att folja miljobalken kan leda till miljgsanktionsavgifter, som
uppgar till minst 1 TSEK och hégst 1 MSEK, medan en 6vertrddelse av plan- och bygglagen kan leda till byggforbud for
Koncernens fastigheter, dldggande av avgifter eller borttagandet av eventuella tilligg som gjorts inom ramen for en
renovering utférd utan nodvindiga tillstand. Nya lagar och bestimmelser, eller en férandring avseende tillimpningen av
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nuvarande lagar och bestimmelser som Koncernen maste beakta i sin verksamhet, eller som paverkar hyresgasters
verksamhet, kan komma att ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stillning, rorelseresultat och
framtidsutsikter. Det finns ocksa enrisk att Koncernens tolkning av tillimpliga lagar och regler inte dr korrekt, eller att
den vedertagna tolkningen av dessa lagar kan &ndras i framtiden, vilket kan leda till att Koncernen adrar sig 6kade
kostnader eller riskerar vésentliga boter eller straffavgifter.

Koncernen riskerar dven att involveras i rittsliga eller administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattande
skadestandsansprak eller andra krav pa betalningar, inklusive skadestdndsansprak frdn kunder eller konkurrenter for brott
mot konkurrenslagstiftning. Det finns inneboende svarigheter med att forutse utgangen av réttsliga, regulatoriska och
andra negativa utgangar eller ansprdk och om utgangen i eventuella framtida rattsliga och administrativa férfaranden blir
ogynnsam for Koncernen, kan detta ha en vésentlig negativ effekt pd Koncernens finansiella stallning och rérelseresultat.

Koncernens verksamhet éir exponerad for miljérisker och mdste folja olika héilso-, sikerhets- och
miljébestéimmelser vilka kan pdverka Koncernens verksamhet och framtida resultat negativt

Koncernens verksamhet inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling medfér miljorisker och Koncernen omfattas
av miljobestimmelser som innebir att krav kan riktas mot Koncernen vid bristande efterlevnad. Aven om Koncernen
utfor inspektioner i samband med forvarv av enskilda fastigheter finns det risk att miljobestimmelserna inte foljdes
tidigare. Enligt gallande miljolagstiftning i de jurisdiktioner ddr Koncernen &r etablerad har den som bedriver verksamhet
som bidragit till fororening av en fastighet &ven ett ansvar for sanering. Om inte verksamhetsuttvaren kan utfora eller
bekosta sanering av en fastighet kan den som forviarvat fastigheten, och som vid forvéarvet ként till eller da borde ha
upptéckt fororeningarna, héllas ansvarig. Detta innebér att, under vissa omstindigheter, kan Koncernen aldggas att
aterstélla en fastighet i ett skick som uppfyller relevant miljolagstiftnings krav. Ett sddant aterstallande kan omfatta
sanering av misstankt eller faktisk fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Koncernens kostnader for att
utreda och vidta atgarder, som att forsla bort eller aterstilla mark, enligt tillimplig miljolagstiftning kan vara betydande.
Sddana aldgganden kan dérfor paverka Koncernens resultat, kassaflode och finansiella stillning negativt. Eventuella
framtida d@ndringar av lagar, bestimmelser och myndighetskrav pd miljdomradet kan leda till kade kostnader for
Koncernen med avseende pé sanering av fastigheter som Koncernen for ndrvarande &ger, eller kan komma att férvérva i
framtiden. Sddana éndringar kan ocksa resultera i tkade kostnader eller forseningar for Koncernens genomférande av
utvecklingsprojekt.

Koncernen dr féremdl for reglering inom omraden som arbetsmiljs, inklusive sikerhetsrelaterade fragor, hantering av
asbest och asbestsanering samt lagar och férordningar som reglerar utslédpp av vaxthusgaser, bland annat energi- och
elférbrukning. Dessa regelverk kan komma att &ndras och ytterligare regelverk kan tillkomma. Bristande efterlevnad av
sadana lagar och regler kan resultera i att Koncernen tvingas betala avgifter, boter eller blir foremal for
verkstillighetsatgiarder. Koncernen kan dven i vissa fall beldggas med, ibland patagliga, restriktioner avseende Koncernens
verksamhet.

Fororeningar som krdver dtgdrder kan vidare upptickas pa fastigheter och i byggnader, sdrskilt vid
renoveringsprocesser eller ndr byggnader uppgraderas fér miljocertifiering. Upptdckten av en fororening eller
restfororening i samband med uthyrning eller forsiljning av fastighet kan utlésa ansprak pa hyresminskningar, skador
eller hyresuppsigningar. Atgzrder for att ta bort sadana fororeningar eller atgérda sidana fororeningar kan krévas som en
del av Koncernens fortlopande verksamhet och kan, beroende pa omfattningen av féroreningen, medféra betydande
kostnader och ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernensrorelseresultat.

Koncernens skattesituation kan férsémras till féljd av dndrad skattelagstiftning
Bolaget bedriver, genom ett antal dotterbolag, verksamhet i Sverige, Norge, Finland och Danmark. For beskattningsaret
2020 uppgick Koncernens skatt pa periodens resultat till 1 257 MSEK. Hanteringen av skatterittsliga fradgor inom
Koncernen baseras pa tolkningar av géllande, relevant, skattelagstiftning, skatteavtal och andra skatteforeskrifter samt
stillningstaganden frdn relevanta skattemyndigheter. Vidare inhdmtar Koncernen regelbundet rad fran oberoende
skatteexperter i dessa fragor. Koncernen och dess dotterforetag &r fran tid till annan féremadl for skatterevisioner och
granskningar. Det finns en risk att skatterevisioner eller granskningar resulterar i att tillkommande skatter péfors,
exempelvis med hénsyn till tidigare genomférda forvarv, fusioner, delningar och ombildningar av bolag,
aktietransaktioner med anstéllda, avdrag for ranteutgifter samt avdrag for forbattringsutgifter pa annans fastighet.

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen ett lagforslag (SOU 2017:27) som, om det antas, sannolikt
kommer att paverka framtida beskattning av fastighetsinvesteringar. Forslaget, som skickades pa remiss under sommaren
2017 och nu bereds av den svenska regeringen, avser férandringar av nuvarande inkomstskatt samt stimpelskatt och skatt
pa kapitalvinster. Forslaget innebér bland annat att uppskjuten skatteskuld som hénfor sig till skillnaden mellan
skattemdssigt restvarde och marknadsvérdet pa fastigheten kommer att beskattas vid vissa dgarforandringar av ett
fastighetsdgande bolag, samt att indirekt forsiljning av fastigheter kommer att bli foremal for stimpelskatt. Om
lagforslaget skulle genomforas i dess nuvarande form kan detta leda till skatt som ska betalas pa samtliga Koncernens
framtida avyttringar av fastighetsdgande foretag.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal och andra skattefcreskrifter eller dess tillamplighet &r
felaktig, om en eller flera myndigheter med framgang gor negativa skattejusteringar avseende en affdrsenhet inom
Koncernen eller om géllande lagar, avtal, foreskrifter eller tolkningar av dessa eller den administrativa praxisen i
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forhallande till dessa fordandras, inklusive dndringar med retroaktiv verkan, kan Koncernens tidigare och nuvarande
hantering av skattefragor ifrdgasittas. Om skattemyndigheter med framgang gor géllande sadana ansprak, kan detta leda
till en okad skattekostnad, inklusive skattetilligg och rdnta, och fa en véasentlig negativ inverkan pa Koncernens
rorelseresultat.

Koncernens efterlevnad av EU:s allménna dataskyddsférordning kan misslyckas vilket kan inverka
negativt pd Koncernens verksamhet och finansiella stdllning

Koncernen behandlar en miangd personuppgifter, vilka framst bestar av uppgifter om nuvarande hyresgaster och
anstéllda, i bade elektronisk och fysisk form. Koncernen behandlar d&ven personuppgifter om anstalldas anhoriga, personer
som soker lagenhet eller anstillning samt investerare. Personuppgifterna behandlas huvudsakligenisyfte att inga och
verkstilla hyreskontrakt eller anstillningsavtal. Europaparlamentets och radets (“EU”) allmédnna dataskyddsforordning
2016/679/EU ("GDPR”) tradde i kraft den 24 maj 2016 och har tillimpats sedan den 25 maj 2018. Huvudsyftet med
GDPR ér att harmonisera EU:s lagstiftning om personuppgiftsbehandling och underlitta det fria flodet av uppgifter i
EU samt att sdkerstilla en hog skyddsniva for personuppgifter inom hela EU. GDPR innehaller nya krav avseende
behandling av personuppgifter. Om Koncernens system som behandlar denna data hackas, om Koncernen har brister i
sin behandling av personuppgifter eller om Koncernen brister i efterlevnaden av GDPR kan Koncernen bli foremal for
visentliga botesbelopp, vilka kan ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och finansiella stéllning.
Datainspektionen kan besluta att ett féretag som bryter mot reglerna i GDPR ska betala en administrativ sanktionsavgift.
Avgiftenkansom mest vara 20 miljoner EUR ("MEUR?”) eller fyra procent av bolagets globala arsomséttning, beroende
pa vilket belopp som dr hogst. For de ndgot mindre allvarliga vertradelserna géller ett maxbelopp pa 10 MEUR eller
2 procent av den globala drsomsattningen.

5. RISKER RELATERADE TILL AKTIERNA

Bolagets aktiekurser kan vara volatila eller sjunka, och likviditeten i Bolagets aktier kan vara begrénsad

En investerare bor notera att en investering i Bolagets aktier &r forknippad med risker. Noterade vardepapper paverkas

tidvis av betydande kurs- och volymfluktuationer som inte &r kopplade till de emitterande foretagens resultatutveckling.

Marknadskursen pa Bolagets aktier kan fluktuera visentligt pa grund av flera faktorer, ddribland:

e variationer i finansiella resultat eller rorelseresultat mellan Koncernens rapporteringsperioder, inklusive skillnader
mellan férvantat och faktiskt resultat,

o forandringar av marknadsviarderingar eller rorelseresultat och finansiella resultat hos liknande bolag,

o tillkdnnagivanden av Koncernen avseende betydelsefulla kontrakt, férvarv, joint ventures, investeringsataganden eller
spekulationer, valgrundade eller inte, betrédffande dessa,

* negativ utgadngirattsliga forfaranden eller utredningar, ny eller pdgaende rittstvist eller annat férfarande riktat mot
nagon enhet inom Koncernen,

¢ spekulationer, vélgrundade eller inte, kring framtida emissioner eller forséljningar av aktier,

¢ allminna ekonomiska, branschméssiga, marknadsmassiga, politiska och regulatoriska forhallanden,

¢ konkurrenters strategiska atgarder (inklusive féretagsforvarv och omstruktureringar),

o spekulationer, vilgrundade eller inte, rérande avsikterna hos Bolagets storre aktiedgare (dvs. de som direkt eller
indirekt dger fem procent eller mer av aktierna eller résterna i Bolaget, sasom beskrivs i avsnittet ” Aktier och
aktiekapital - Agarstruktur” (“Storre Aktiedgare”)) eller storre forsiljningar av en sddan aktiedgares aktier, eller
blankning av aktierna, samt

e aktiekurs- och volymfluktuationer.

Det finns sédledes ingen garanti avseende framtida kursutveckling for Bolagets aktier, varfor vardet pa investeringen kan 6ka
savdl som minska. Begrdnsad likviditet i Bolagets aktier kan vidare bidra till att forstdrka fluktuationerna i
aktiekursen. Under rakenskapsaret som avslutades 31 december 2020 hade Bolagets stamaktier av serie B och D en
genomsnittlig handelsvolym per handelsdag om 176 MSEK respektive 18,6 MSEK. Begransad likviditet i Bolagets
aktier kan @ven medfora problem for enskilda aktiedgare att avyttra sina aktier. Det finns en risk att Bolagets aktier inte
kan sdljas till ett for innehavaren godtagbart pris, eller 6verhuvudtaget, vid ndgon tidpunkt.

Befintliga aktiedigares forsdljning av aktier kan fa aktiekurserna att sjunka

Kurserna for Bolagets aktier kan sjunka om det sker omfattande forsiljning av Bolagets aktier, sarskilt ndr Bolagets
styrelseledamoter, ledande befattningshavare och Storre Aktiedgare séljer sina aktier eller ndr ett betydande antal aktier
sdljs av andra aktiedgare. Bolagets Storre Aktiedgare innehar tillsammans, direkt eller indirekt genom bolag, cirka
28,3 procent av aktierna och cirka 67,9 procent av rosterna. Ilija Batljan &r Bolagets storsta aktiedgare med cirka 8,5
procent av aktierna och cirka 32,5 procent av rosterna. For information om utspddning med anledning av Erbjudandet
hanvisas till avsnittet ” Agarstruktur”. Forsiljning av styrelseledaméters, ledande befattningshavares eller Storre
Aktiedgares aktier och forsiljning av storre aktieinnehav, eller om det uppfattas som att en sddan forsaljning &r att
vianta, kan ha en negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs.
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Bolagets storsta aktiedigare har ett betydande inflytande éver Bolaget och kan férdréja eller férhindra
féréndringar i kontrollen av Bolaget

De Storre Aktiedgarna har en betydande kontroll 6ver utgangen i de d&renden som hanskjuts till Bolagets aktiedgare for
avgorande, inklusive val av styrelseledamoéter, eventuella fusioner, konsolideringar eller forséljningar av samtliga, eller
betydande delar, av Bolagets tillgangar. Storre Aktiedgare i Bolaget utgors av styrelseledamoter, dir vissa dven utgor del
av Bolagets ledning. Nuvarande Storre Aktiedgare kontrollerar cirka 67,9 procent av Bolagets rostrétter och har ett
betydande inflytande 6ver Bolagets ledande befattningshavare och Bolagets verksamhet.

Deras intressen kan avvika vésentligt frdn, eller konkurrera, med Bolagets intressen eller andra aktiedgares intressen,
och dessa kan komma att utova sitt inflytande 6ver Koncernen pa ett sitt som inte ligger i 6vriga aktiedgares intresse.
Exempelvis kan det foreligga en konflikt mellan nuvarande Storre Aktiedgares intressen a ena sidan och Bolagets eller
dess ovriga aktiedgares intressen a andra sidan nér det giller vinstudelningsbeslut. Sddana konflikter kan fa en vasentlig
negativ effekt pd Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Savitt Koncernen kanner till finns det inga 6verenskommelser mellan de Storre Aktiedgarna. Oavsett detta kan de
Storre Aktiedgarnas intressen avvika vasentligt fran eller konkurrera med Bolagets intressen eller andra aktiedgares
intressen och de Storre Aktiedgarna kan komma att utdva sitt inflytande 6ver Bolaget pd ett sdtt som inte ligger i 6vriga
aktiedgares intresse.

Vissa av Koncernens avtal kan paverkas vid fordndringar i kontrollen av Koncernen

I vissa av Koncernens avtal, fraimst avseende de utstéllda obligationslanen samt Koncernens laneavtal med kreditinstitut,
kan det finnas bestimmelser som aktualiseras vid en férédndring i kontrollen av Koncernen. En dgarforandring enligt
obligationsldnen uppstar bland annat om nagon eller ndgra som agerar gemensamt blir dgare, direkt eller indirekt, till
mer dn 50 procent av aktierna och rosterna i Koncernen eller har rétt att utse samtliga eller en majoritet av
styrelseledaméterna. Aven om ingen foréandring i kontrollen férutses i samband med Erbjudandet kan vid en framtida
forandring i kontrollen vissa rattigheter for motparten eller skyldigheter for Koncernen aktualiseras och verkstéllas
av en sadan fordndring i kontrollen, vilket kan pdverka Koncernens fortsatta finansieringsmojligheter. Om Koncernens
finansiering paverkas, vilket indirekt skulle kunna paverka Koncernens dgande av fastigheter, skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet, finansiella stéllning, rérelseresultat och framtidsutsikter.

Utover ovan kan dgarforandringar medfora att Koncernen foérhindras, helt eller delvis, frdn att utnyttja skatteméassiga
underskott till foljd av framtida férandringar i svensk skattelagstiftning eller, enligt géllande regleringar, som ett resultat
av dgarforandringar som innebdr att en eller flera aktiedgare enligt en sérskild berdkning sammantaget innehar aktier som
forvarvats over viss tid och som representerar mer dn 50 procent av rosterna. Vid en sddan dgarférandring kan historiska
skattemdssiga underskott inte utnyttjas till den del de overstiger 200 procent av utgiften for att forvarva det
bestimmande inflytandet (dér tillskott och andra viardeoverforingar kan komma att reducera utgiften pa visst sitt). Om
Koncernens skattemdssiga underskott bortfaller eller reduceras kan det fa en betydande inverkan pa Koncernens
skatteborda, potentiellt medfora skattetilligg, och ha en visentlig negativ pdverkan pa Koncernensrorelseresultat.

Bolagets mdéjlighet att Iimna utdelning till sina aktiedigare beror pd Koncernens finansiella stéllning,
kapitalkostnader och andra faktorer, och Bolaget kan sakna méjlighet att Iimna utdelning till féljd av
utdelningsbegréinsningar i bestéimmelserna fér Koncernens obligationsldan

Bolaget kansakna mojlighetatt, eller vélja attinte, genomfora utdelningariframtiden. Storleken av framtida utdelning
fran Bolaget &r beroende av ett antal faktorer, sisom Koncernens framtida vinst, finansiella stéllning, kassaflode, behov av
rorelsekapital, investeringar ochandra faktorer. Detfinnsingen garanti foratt Bolaget kommer attlimna utdelning, och
om utdelning beslutas, for storleken pa sadan utdelning. Foljaktligen kanske aktiedgare inte far ndgon avkastning pa sin
investering om de inte kan silja sina aktier till en kurs som &r hogre dn anskaffningskursen, vilket eventuellt inte ar
mojligt. Bolaget kanske inte heller kommer att ha tillrédckligt med utdelningsbara medel och Bolagets aktiedgare kanske
inte beslutar att utdelning ska utbetalas i framtiden.

Per den 31 december 2020 uppgick Koncernens obligationslén till 37 783 MSEK. Vissa av obligationslanen omfattas av
ataganden som begransar Koncernens mojlighet att lamna utdelning om en viss soliditetsgrad inte bestar (efter
utbetalning av utdelningen). Det finns ddrmed ingen garanti for att Bolaget kommer att limna utdelningar, och om det
viljer att lamna utdelning, for storleken pa sadan utdelning.

Valutakursdifferenser kan ha en vésentlig negativ inverkan pa virdet pa aktieinnehav eller betalda
utdelningar

Bolagets aktier dr noterade i SEK och eventuella utdelningar kommer att betalas i SEK. Aktiekurserna i andra valutor
an SEK kan variera pa grund av valutakursfluktuationer, och véxling av SEK till andra valutor kan leda till att investerare
adrar sig ytterligare transaktionskostnader. Under 2020 har den svenska kronan gatt starkast gentemot dollarn av alla
storre valutor (efter att ha legat lagt under en lingre period)? vilket dirmed haft en positiv paverkan pa vardet av

2 Newsec.
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aktieinnehav denominerade i andra valutor. Det finns dock en risk att den svenska kronan férsvagas i relation till andra
valutor i framtiden, vilket skulle innebéra att aktiesigare utanfor Sverige kan fa ennegativ effekt pa virdetavinnehav och
utdelningar ndr dessa omvandlas till andra valutor om SEK minskati varde mot den aktuella valutan. Per den 31
december 2020 hade Bolaget aktiedgare i flera andra jurisdiktioner dn Sverige, bland annat i Norden, 6vriga Europa
samt USA och Kanada m.fl.

Aktiedgare i andra jurisdiktioner kan ha begrénsad méjlighet att dtala eller verkstdlla domar riktade mot
Koncernen eller styrelseledaméterna

En aktiedgare i en annan jurisdiktion kan ha begransad majlighet att vacka talan mot Koncernen enligt lag. Bolaget &r
ett publikt aktiebolag registrerat i Sverige. Aktiedgarnas réttigheter regleras av svensk rétt och Bolagets bolagsordning.
Dessa réttigheter skiljer sig fran rattigheterna som aktiedgare normalt har i foretag baserade i USA eller andra
jurisdiktioner &n Sverige.

En aktiedgare i en annan jurisdiktion har eventuellt inte mojlighet att verkstélla en dom riktad mot nagon eller
samtliga av styrelseledamoterna. Samtliga styrelseledamoter utom en dr bosatta i Sverige. Som en foljd av detta dr det
kanske inte majligt for aktiedgare i en annan jurisdiktion att stimma styrelseledamoéterna i sddan aktiedgares land, eller
verkstédlla domar riktade mot styrelseledamoterna som utstillts av domstolar i sddan aktiedgares land, grundade pa
civilrittsliga ansvarsbestimmelser i detta lands vardepapperslagar. Det finns ingen garanti att en aktiedgare i en annan
jurisdiktion kan verkstélla domar i civilréttsliga eller kommersiella forfaranden eller domar enligt vardepapperslagar i
andra linder 4n Sverige som beror styrelseledaméter som &r bosatta i Sverige eller andra ldnder 4n de som domarna avges
i. Svenska och andra domstolar kan inte heller tilldoma styrelseledaméter civilrittsligt ansvar i ett forfarande baserat
enbart pa utldndska vardepapperslagar som riktas mot Koncernen eller styrelseledaméterna i en domstol med behorig
jurisdiktion i Sverige eller andra ldnder.

6. RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET

Efter Erbjudandets fullféljande kommer Offentliga Hus verksamhet att bli en del av Koncernens verksamhet
Nar Uppkopserbjudandet genomfors kommer Offentliga Hus verksamhet bli en del av Koncernens verksamhet. Det
finns en risk att sammanslagningen av Koncernen och Offentliga Hus forsvaras eller omajliggors av faktorer som
for narvarande &r okdanda for Bolaget.

L avsnittet ” Det Sammanslagna Bolaget” beskrivs forvantade effekter med anledning av transaktionen. Bland annat
beskrivs de kostnads- och tillvéxtsynergier som transaktionen kan komma att medftra. Realiseringen av dessa
synergier beror pa méanga faktorer och baseras pa Bolagets bedomning av de framtida férhallandena. Det finns dock
en risk for att synergierna inte kan uppnas i sin helhet.

Forvarv av bolag stéller krav pa integrationen av den nya verksamheten for att synergieffekter ska kunna
uppnds. Da avsikten &r att samordna verksamheterna inom ett flertal funktioner ar det viktigt att
integrationsprocessen loper effektivt och wutan betydande kundforluster eller personalavhopp. Pagar
integrationsprocessen under en langre tid finns en risk att detta paverkar det Sammanslagna Bolagets resultat
negativt. Det finns en risk att de synergieffekter och 6vriga positiva effekter som Bolaget forutser inte kommer att
uppnas i sin helhet, eller 6verhuvudtaget, vilken kan paverka det Sammanslagna Bolagets verksamhet negativt.

| samband med Erbjudandets fullféljande kan goodwill uppstd som pa sikt skulle kunna visa sig vara
missvisande och leda till nedskrivning

I samband med Uppkopserbjudandet kan goodwill uppsta. Om goodwill uppstar skulle den tas upp i sin helhet i
det Sammanslagna Bolagets balansrakning. Skulle priset, till vilket Bolaget forvarvar Offentliga Hus, pé sikt visa sig
vara missvisande och leda till nedskrivning, innebér detta att det Sammanslagna Bolagets egna kapital, och dérmed
solvens, minskar.
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ERBJUDANDET

SBB har den 20 januari 2021 limnat ett offentligt budpliktserbjudande till aktieigarna i Offentliga Hus att 6verlita samtliga aktier
i Offentliga Hus till SBB ("Erbjudandet”). SBB:s stamaktier av serie D dr upptagna till handel pd Nasdaq Stockholm och aktierna
i Offentliga Hus dr upptagna till handel pd Nasdaq First North Premier.

1. ERBJUDANDET

Allméint och Erbjudandets véirde

SBB offentliggjorde den 18 december 2020 ett férvarv motsvarande 54,3 procent av samtliga aktier och roster i Offentliga
Offentliga Hus. Den 23 december 2020 offentliggjorde SBB att de fullfljt forvérv av 44,2 procent av samtliga aktier och
roster i Offentliga Hus, varvid fullfcljandet av resterande del av de forvarvade aktierna, motsvarande 10,1 procent av
aktierna och rosterna, var villkorat av godkdnnande fran relevanta konkurrensmyndigheter. Den 17 februari 2021
offentliggjorde SBB att man erhallit godkénnande fran Konkurrensverket och den 1 mars 2021 offentliggjorde SBB att
de fullfoljt forvarvet och tilltrétt resterande del av de forvarvade aktierna.

Fullfoljandet av forvarvet av 44,2 procent av samtliga aktier och roster i Offentliga Hus den 23 december 2020 innebar
en skyldighet for SBB att lamna ett offentligt uppktpserbjudande avseende resterande aktier i Offentliga Hus i enlighet
med bestimmelserna om budplikt i Takeover-reglerna for vissa handelsplattformar (" Takeover-reglerna”).

Mot bakgrund av ovanstdende lamnade SBB aktiedgarna i Offentliga Hus ett budpliktserbjudande att 6verlata samtliga
av sina aktier i Offentliga Hus till SBB den 20 januari 2021.

Vid tidpunkten for offentliggtrandet av Erbjudandet, den 20 januari 2021, védrderade Erbjudandet varje aktie i
Offentliga Hus till 15,40 SEK och Erbjudandet viarderade sdledes samtliga aktier i Offentliga Hus till cirka 3 942 MSEK.3

Den 3 mars 2021 offentliggjorde SBB att man forvarvat 791 548 aktier i Offentliga Hus pa Nasdaq First North Premier,
motsvarande cirka 0,31 procent av det totala antalet aktier och roster i Offentliga Hus, till ett pris uppgdende till 15,41
kronor per aktie och har, med anledning av detta, justerat kontantvederlagsalternativet i Erbjudandet i motsvarande
man till 15,41 kronor per aktie.

SBB erbjuder saledes samtliga aktiedgare i Offentliga Hus att som vederlag for varje aktie i Offentliga Hus erhalla
antingen:

1. ett kontantvederlag om 15,41 kronor (“Kontantvederlaget”), eller
2. cirka 0,5 stamaktier av serie D i SBB (” Aktievederlaget”)*.

Erbjudandet omfattar samtliga utestaende aktier i Offentliga Hus som SBB inte redan har forvarvat genom avtal eller
pa annat sétt. Aktiedgare i Offentliga Hus bor vara medvetna om att vardet pa Aktievederlaget kommer att fordndras
over tid i linje med aktiekursen pa D-aktien i SBB.

SBB kommer endast att betala ut hela (och inga fraktioner av) stamaktier av serie D i SBB till aktiedgare i Offentliga Hus
som accepterar Erbjudandet. Om aktiedgare i Offentliga Hus ldmnar in ett sddant antal aktier i Erbjudandet att det
aktievederlag som SBB ska betala for sddana aktier i Offentliga Hus inte uppgar till ett jimnt antal nya stamaktier av
serie D i SBB kommer vederlag for 6verskottsfraktioner att utga kontant.

Courtage kommer inte att utga i samband med Erbjudandet.

3 Erbjudandets totala virde baserades pa 255 970 150 aktier, vilket representerar det totala antalet utgivna aktier i Offentliga Hus. Offentliga
Hus innehar inga egna aktier

41 Aktievederlaget erhalls, for varje aktie i Offentliga Hus, s manga stamaktier av serie D i SBB som motsvarar 15,40 kronor per aktie i
Offentliga Hus baserat pa den volymviktade genomsnittliga betalkursen pa Nasdaq Stockholm for SBB:s stamaktie av serie D den 17 december
2020 (vilket var den sista handelsdagen innan Budgivaren offentliggjorde att Budgivaren forvarvat 54,3 procent av samtliga aktier och roster
i Offentliga Hus), om 30,803 kronor. Overskottsfraktioner kommer att utgd kontant, se nedan for mer information.
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Rdtter inom Offentliga Hus incitamentsprogram

Erbjudandet omfattar inte nagra teckningsoptioner, eller andra rétter, som givits ut av Offentliga Hus till dess anstéllda,
och nyckelpersoner, inom ramen for Offentliga Hus incitamentsprogram. SBB kommer att ge deltagare i sadana
program skalig behandling i samband med Erbjudandet i enlighet med Takeover-reglerna.

Premier

Erbjudandet innebér en premie om cirka 20,9 procent i férhallande till staingningskursen pa Nasdagq First North Premier
for aktien i Offentliga Hus den 17 december 2020 (vilket var den sista handelsdagen innan SBB offentliggjorde att SBB
forvarvat 54,3 procent av samtliga aktier och roster i Offentliga Hus) samt en rabatt om cirka 0,1 procent i férhallande
till stingningskursen pa Nasdaq First North Premier for aktien i Offentliga Hus den 19 januari 2021 (vilket var den sista
handelsdagen fore offentliggérandet av Erbjudandet). Vidare innebar Erbjudandet en premie om cirka 1,5 procent i
forhallande till den volymviktade genomsnittliga betalkursen p& Nasdaq First North Premier for aktien i Offentliga
Hus under de senaste trettio (30) handelsdagarna fram till och med den 19 januari 2021.

Eventuell justering av det erbjudna vederlaget

Om Offentliga Hus betalar vinstutdelning eller genomfér annan vardesverforing till aktiedgarna i Offentliga Hus, for
vilken avstimningsdagen intréffar innan utbetalning av vederlag i Erbjudandet har skett, eller fére utbetalningen av
vederlag i Erbjudandet ger ut nya aktier eller genomfor annan liknande bolagsatgard som resulterar i att vardet per
aktie i Offentliga Hus minskar, kommer vederlaget i Erbjudandet att reduceras i motsvarande man. Om SBB betalar
vinstutdelning pa D-aktien, for vilken avstimningsdagen intrdffar innan utbetalning av vederlag i Erbjudandet har
skett, kommer vederlaget i Erbjudandet att 6kas i motsvarande man.

Pa &rsstimman den 27 april 2020 beslutades, bland annat, att Iimna utdelning till aktiesigare med 2 SEK per stamaktie
av serie D, med utbetalning om 0,5 SEK vid fyra utbetalningstillfillen. Avstimningsdagen for det sista
utbetalningstillfallet infaller den 31 mars 2021 och intrédffar dirmed innan utbetalning av vederlaget i Erbjudandet har
skett. For de aktiedgare som accepterar Erbjudandet kommer vederlaget saledes att 6kas i motsvarande man. Sddant
ytterligare vederlag berdknas uppga till 0,25 SEK for varje aktie i Offentliga Hus som lamnas in i Erbjudandet och utga
kontant med 0,25 SEK till de aktiesdgare som véljer Kontantvederlaget och med cirka 0,008 stamaktier av serie D i SBB®
till de aktieigare som viljer Aktievederlaget ("Utdelningskompensation”) och betalas ut samtidigt som ovrigt
vederlag i Erbjudandet.

Utspddning m.m.

Sammanlagt kan upp till 34 647 001 stamaktier av serie D i SBB komma att emitteras som Aktievederlag (om
Aktievederlaget utnyttjas fullt ut), innebdrandes en utspadning om cirka 2,23 procent av aktiekapitalet och cirka 1,01
procent av rosterna i Bolaget, och upp till cirka 1 068 MSEK kan komma att betalas kontant som Kontantvederlag (om
Kontantvederlaget utnyttjas fullt ut), for aktierna i Offentliga Hus.

Sammanlagt kan upp till 562 451 stamaktier av serie D i SBB komma att emitteras som Utdelningskompensation (om
Aktievederlaget utnyttjas fullt ut), innebarandes en utspadning om cirka 0,04 procent av aktiekapitalet och cirka 0,02
procent av rosterna i Bolaget, och upp till cirka 17 MSEK kan komma att betalas kontant som Utdelningskompensation
(om Kontantvederlaget utnyttjas fullt ut), for aktierna i Offentliga Hus.

2. REKOMMENDATION FRAN OFFENTLIGA HUS STYRELSE ELLER OBEROENDE BUDKOMMITTE

Styrelsen for Offentliga Hus, eller en av Offentliga Hus sammansatt oberoende budkommitté, ska senast tva veckor
fore acceptfristens utgang offentliggtra sin uppfattning om Erbjudandet och skélen till denna uppfattning. Vidare ska
Offentliga Hus inhdmta och senast tva veckor fore acceptfristens utgdng offentliggora ett varderingsutldtande (s.k.
fairness opinion) avseende Erbjudandet fran oberoende expertis. Vid tidpunkten for godkdnnandet av detta Prospekt
har varken ett sadant uttalande eller virderingsutlatande offentliggjorts.

5 S8 ménga D-aktier i SBB som motsvarar 0,25 SEK per aktie i Offentliga Hus baserat pa den volymviktade genomsnittliga betalkursen pa
Nasdaq Stockholm for SBB:s D-aktie den 17 december 2020 (vilket var den sista handelsdagen innan Budgivaren offentliggjorde att
Budgivaren forvirvat 54,3 procent av samtliga aktier och roster i Offentliga Hus), om 30,803 SEK. Overskottsfraktioner kommer att utgé
kontant, se ovan for mer information.
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3. VILLKOR FOR ERBJUDANDET

Fullfoljande av Erbjudandet var endast villkorat av att samtliga erforderliga godkdnnanden fran relevanta
konkurrensmyndigheter erhélles i varje enskilt fall pa villkor som &r acceptabla fér SBB. Enligt SBB:s bedomning kravde
Erbjudandet godkénnande fran konkurrensrattsliga myndigheter i Sverige. Den 17 februari 2021 offentliggjorde SBB
att de erhallit godkannande fran Konkurrensverket. Till f6ljd av godkdnnandet fran Konkurrensverket dr fullfoljandet
av Erbjudandet inte langre villkorat av erhdllandet av godkdnnanden fran relevanta konkurrensmyndigheter.

4. BUDRELATERADE ARRANGEMANG OCH BONUSARRANGEMANG

Offentliga Hus har inte gentemot SBB bundit sig till ndgra budrelaterade arrangemang. Vidare har SBB inte erbjudit
medarbetare i Offentliga Hus nagra bonusarrangemang eller liknande infér Erbjudandets offentliggorande.

5. ATAGANDEN ATT ACCEPTERA ERBJUDANDET

SBB har inte ingétt nagot avtal med aktiedgare i Offentliga Hus om att acceptera Erbjudandet.

6. INTRESSEKONFLIKTER OCH NARSTAENDEFRAGOR M.M.

SBB:s innehav i Offentliga Hus medfor att Offentliga Hus utgor ett dotterbolag till SBB. Med anledning dérav tillimpas
bestammelserna i avsnitt IV i Takeover-reglerna pa Erbjudandet, vilket innebér att Offentliga Hus behtver inhdmta och
offentliggora ett varderingsutlatande (s.k. fairness opinion) fran oberoende expertis avseende Erbjudandet senast tva
veckor fore acceptfristens utgang samt att acceptfristen mdste 1opa under minst fyra veckor. Vidare har Aktiebolaget
Fastator AB, Offentliga Nordic Property Holding SARL, CLBRM Private S.A., SICAR och Nordact AB salt sina aktier i
Offentliga Hus till SBB, for ett pris ej dverstigande priset i Erbjudandet, vilket innebér att styrelseledaméterna Bjorn
Rosengren, Carl Bildt, Pierre Ladow och Svante Bengtsson i Offentliga Hus har en intressekonflikt enligt punkten II.18
i Takeover-reglerna och far sdledes inte delta i Offentliga Hus handldggning av fragor relaterade till Erbjudandet.

7. FINANSIERING

Erbjudandet &r inte foremal for nagot finansieringsvillkor. SBB kommer att finansiera Erbjudandet dels genom
befintliga medel och, om sa krévs, extern sikerstilld bankfinansiering savitt avser Kontantvederlaget och fraktioner,
dels genom apportemission med stod av befintligt bemyndigande i SBB till de aktiedgare i Offentliga Hus som
accepterar Aktievederlaget.

8. DUE DILIGENCE

SBB har inte genomfort nagon due diligence-undersokning av Offentliga Hus i samband med forberedelserna av
Erbjudandet.

9. TIDPLAN

Acceptfristen for Erbjudandet inleds den 16 mars 2021 och avslutas den 13 april 2021. Forutsatt att acceptfristen avslutas
den 13 april 2021 forvantas utbetalning av vederlag komma att paborjas omkring den 23 april 2021.

SBB forbehaller sig rétten att forlanga acceptfristen for Erbjudandet och att senareldgga tidpunkten for utbetalning av
vederlag. Vid en eventuell forlangning av acceptfristen kommer dock utbetalning av vederlag till de aktiedgare som
redan har accepterat Erbjudandet inte att fordrojas.

10. SBB:S AKTIEAGANDE | OFFENTLIGA HUS

SBB har fore offentliggorandet av Erbjudandet ingatt avtal med Aktiebolaget Fastator AB, Offentliga Nordic Property
Holding SARL, CLBRM Private S.A., SICAR och Nordact AB om att férvérva totalt 138 917 953 aktier i Offentliga Hus,
motsvarande 54,3 procent av samtliga aktier och roster, till ett pris om 15,40 SEK per aktie. Fullféljande av forvirvet av
113 064 967 av ovanstaende aktier i Offentliga Hus, motsvarande 44,2 procent av samtliga aktier och roster, skedde den
23 december 2020. Fullfsljande av forvarvet av aterstaende 25 852 986 aktier, motsvarande 10,1 procent, skedde den 1
mars 2021. SBB innehar per dagen for detta Prospekt, efter ovan samt ytterligare forvarv av aktier, direkt och indirekt,
totalt 186 669 397 aktier i Offentliga Hus, motsvarande 72,93 procent av aktierna och rosterna i Offentliga Hus (" SBB:s
innehav”).
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Utover SBB:s innehav 4ger eller kontrollerar varken SBB eller ndgon nirstadende till SBB nagra andra finansiella
instrument som ger en finansiell exponering motsvarande ett innehav av aktier i Offentliga Hus. Utéver SBB:s innehav
har varken SBB eller nérstdende till SBB forvarvat aktier i Offentliga Hus under de senaste sex manaderna fore
offentliggorandet av Erbjudandet.

SBB kan fore och under acceptfristen fér Erbjudandet komma att forvarva, eller ingd 6verenskommelser om att
forvarva, ytterligare aktier i Offentliga Hus. Alla sddana forvarv eller &verenskommelser kommer att ske i
overensstimmelse med Takeover-reglerna och svensk lag samt offentliggtras i enlighet med tillampliga regler.

11. INLOSEN OCH AVNOTERING

For det fall SBB, i samband med Erbjudandet eller pa annat sétt, blir dgare till aktier motsvarande mer &n 90 procent av
aktierna i Offentliga Hus avser SBB att pdkalla inlosen i enlighet med aktiebolagslagen i syfte att forviarva samtliga
utestdende aktier i Offentliga Hus. I samband hdrmed avser SBB att verka for att Offentliga Hus aktier avnoteras fran
Nasdagq First North Premier.

12. UTTALANDE FRAN AKTIEMARKNADSNAMNDEN

Aktiemarknadsndmnden har, i sitt uttalande AMN 2021:03, (i) uttalat sig om vederlagsstrukturen i Erbjudandet och (ii)
godkint en forlingning av perioden for offentliggorandet av erbjudandehandlingen fran sex veckor efter
offentliggorandet av Erbjudandet till tio veckor efter sddant datum. For det fullstindiga uttalandet, se
www.aktiemarknadsnamnden.se.

13. TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER

Svensk lag ar tillamplig pd Erbjudandet och de avtal som ingds i samband med Erbjudandet. For Erbjudandet géller
Takeover-reglerna utfirdade av Kollegiet for svensk bolagsstyrning och Aktiemarknadsndamndens besked om tolkning
och tillimpning av Takeover-reglerna. Tvist rérande, eller som uppkommer i anslutning till, Erbjudandet ska avgoras
av svensk domstol exklusivt, med Stockholms tingsrétt som forsta instans.

14. RADGIVARE

SBB har anlitat Nordea Bank Abp, filial i Sverige och Swedbank AB (publ) som finansiella radgivare och Advokatfirman
Vinge KB som legal radgivare i samband med Erbjudandet. Ingen av dessa radgivare har ett visentligt motstaende
intresse i Erbjudandet och var och en av dessa radgivare kommer erhdlla sedvanlig ersdttning for sin radgivning fran
Bolaget i samband med Erbjudandet.

Nordea Bank Abp, som star under tillsyn av den Europeiska Centralbanken tillsammans med den finska
Finansinspektionen, och som har tillstdnd fran Prudential Regulation Authority ("PRA”) och som i Storbritannien star
under tillsyn av PRA och Financial Conduct Authority (“FCA”), agerar uteslutande for SBB och ingen annan i samband
med Erbjudandet. Nordea kommer inte att betrakta ndgon annan person som kund i forhédllande till Erbjudandet och
kommer inte att vara ansvarig mot ndgon annan dn SBB for att tillhandahélla det skydd som Nordeas kunder erbjuds
eller for att ge rad i samband med Erbjudandet eller ndgon annan transaktion, frdga eller arrangemang som hénvisas
till i detta Prospekt.
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BAKGRUND OCH MOTIV

Samhillsbyggnadsbolaget &dr en langsiktig dgare av samhdllsfastigheter i Norden samt hyresritter i Sverige. Bolaget
har som mal och affdrsidé att vara en naturlig och palitlig samarbetspartner till den offentliga sektorn i Norden genom
att langsiktigt 4ga och forvalta samhallsfastigheter. Bolaget bedriver en aktiv agenda att 6ka och forddla vardet av dess
innehav. Detta sker genom tre huvudsakliga strategier:

1.  Strategiska forviarv

Ett dedikerat och erfaret transaktionsteam som arbetar 16pande med att hitta forvarvsobjekt och bestand med hog
foradlingspotential.

2. Langsiktigt virdeskapande

Foradling sker genom en aktiv fastighetsutveckling dar kassaflodesfastigheter omvandlas till byggrétter for
bostdder. Bolaget har en portfolj om cirka 2,518 miljoner kvadratmeter byggrétter varav detaljplan har faststallts
for 591 tusen kvadratmeter. Foradling sker ocksa genom renovering av existerande bestand med syfte att stirka
intjaningsformagan och héllbarheten i bolagets fastighetsbestand i linje med SBB:s hallbarhetsarbete Vision 2030
och FN:s globala hallbarhetsmal. Bolaget har bland annat som mal att arligen renovera 600 ldgenheter i dess
bestand.

3. Virdeskapande avyttringar av fastigheter utanfér SBBs karnomrade

Fastigheter som faller utanfor bolagets kdrnomrade inom social infrastruktur paketeras och avyttras som del i
bestand, eller avyttras individuellt beroende pa hur basta mojliga affar for SBB kan uppnas. Detta skapar virde
for aktiedgare och mojliggor ett fokus pa social infrastruktur.

For varje viardeskapandestrategi har Samhallsbyggnadsbolaget ett dedikerat team som arbetar med att realisera den
potential till forddling av bestandet som SBB identifierat.

SBB dr mycket fokuserade i arbetet med att uppna ett BBB kreditbetyg under de kommande 12 manaderna och
vasentliga forvarv kommer enbart att dverviagas inom ramen for detta strategiskt viktiga mal. Det &r en fortsatt stark
efterfrdgan pa samhallsfastigheter inom segment som inte &r prioriterade av SBB, vilket inkluderar merparten av de
identifierade forsdljningsmajligheterna. SBB dr oOvertygade om att kunna genomféra forsédljningar under
avyttringsprogrammet till attraktiva premier jamfort med det bokférda vardet, vilket SBB ocksa uppvisat historiskt
genom tidigare forsiljningar av fastigheter.

Likt Offentliga Hus har SBB byggt en portfolj av samhallsfastigheter, men med tilligg av svenska reglerade hyresritter,
till ett fastighetsvarde om 90 185 MSEK per den 31 december 2020. SBB &r av uppfattningen att det genom forvarvet av
Offentliga Hus med en storre portfolj, forstarkt marknadsposition och geografisk spridning skulle vara @nnu battre
positionerat som partner till de nordiska vilfardsstaterna och andra viktiga intressenter. Denna f&rstarkta
marknadsposition och diversifiering skulle vidare dven forbattra den sammanslagna affarsprofilen och séledes séanka
de nuvarande finansiella kostnaderna i Offentliga Hus till motsvarande de finansiella kostnader som SBB har, vilket
skapar ett merviarde for samtliga aktiedgare.

SBB anser att ledningen och de anstéllda i Offentliga Hus har byggt ett mycket framgangsrikt bolag med en attraktiv
portfolj av samhillsfastigheter i Sverige. SBB forvintar sig att den foreslagna sammanslagningen av verksamheterna
kommer att vara positiv och ge attraktiva anstidllningsmojligheter till Offentliga Hus anstdllda. For att realisera
mervarden kommer integrationen av Offentliga Hus och SBB sannolikt innebéra vissa organisatoriska och operationella
forandringar, samt forandringar for de anstéllda, i den sammanslagna koncernen. Vilka specifika atgarder som kommer
att vidtas i samband med integrationen kommer att beslutas efter Erbjudandets genomforande efter en noggrann
utvirdering av den sammanslagna verksamheten. Fore Erbjudandets fullfoljande dr det for tidigt att sdga vilka atgéarder
som kommer att vidtas och vilka effekter dessa skulle ha. Inga beslut ar fattade om ndgra férandringar avseende SBB:s
eller Offentliga Hus anstillda och ledning eller avseende den nuvarande organisationen eller verksamheterna,
innefattande anstallningsvillkor, sysselsédttning och de platser dar Offentliga Hus bedriver sin verksamhet.
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I dvrigt hinvisas till redogorelsen i foreliggande Prospekt, vilken har upprittats av styrelsen for Bolaget med anledning av det
limnade Erbjudandet till aktiedgare i Offentlig Hus.

Styrelsen for Bolaget dr ansvarig for innehallet i Prospektet och enligt styrelsens kinnedom dverensstimmer den informationen
som ges i Prospektet med sakforhillandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord har utelimnats.

Styrelsen for Offentliga Hus har medverkat till upprittandet av samt, i enlighet med uttalandet pd sida 240, granskat informationen
om Offentliga Hus pd sidorna 195-239 i detta Prospekt.

Stockholm, 15 mars 2021

Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

1. ERBJUDANDET

Vid tidpunkten for offentliggorandet av Erbjudandet, den 20 januari 2021, védrderade Erbjudandet varje aktie i
Offentliga Hus till 15,40 SEK och Erbjudandet viarderade sdledes samtliga aktier i Offentliga Hus till cirka 3 942 MSEK.°

Den 3 mars 2021 offentliggjorde SBB att man forvarvat 791 548 aktier i Offentliga Hus pa Nasdaq First North Premier,
motsvarande cirka 0,31 procent av det totala antalet aktier och roster i Offentliga Hus, till ett pris uppgaende till 15,41
kronor per aktie och har, med anledning av detta, justerat kontantvederlagsalternativet i Erbjudandet i motsvarande
man till 15,41 kronor per aktie.

SBB erbjuder saledes samtliga aktiedgare i Offentliga Hus att som vederlag for varje aktie i Offentliga Hus erhalla
antingen:

1. ett kontantvederlag om 15,41 kronor (Kontantvederlaget), eller
2. cirka 0,5 stamaktier av serie D i SBB (Aktievederlaget)”.

Erbjudandet omfattar samtliga utestdende aktier i Offentliga Hus som SBB inte redan har forvirvat genom avtal eller
pa annat sétt. Aktiedgare i Offentliga Hus bor vara medvetna om att viardet pa Aktievederlaget kommer att fordandras
over tid i linje med aktiekursen pa D-aktien i SBB.

Courtage kommer inte att utgéd i samband med Erbjudandet.

Om Offentliga Hus betalar vinstutdelning eller genomfor annan vardeosverforing till aktiedgarna i Offentliga Hus, for
vilken avstimningsdagen intrédffar innan utbetalning av vederlag i Erbjudandet har skett, eller foére utbetalningen av
vederlag i Erbjudandet ger ut nya aktier eller genomfor annan liknande bolagsatgérd som resulterar i att vardet per
aktie i Offentliga Hus minskar, kommer vederlaget i Erbjudandet att reduceras i motsvarande man.

For ndrmare beskrivning av vederlagsstrukturen i Erbjudandet och dess begransningar hénvisas till avsnittet
"Erbjudandet”.

2. RATT TILL UTDELNING

De nyemitterade stamaktierna av serie D i Bolaget ger ritt till utdelning i enlighet med bolagsordningen och fran och
med den avstimningsdag for utdelning pa Bolagets stamaktier av serie D som infaller efter det att de nyemitterade
aktierna registrerats vid Bolagsverket. Alla stamaktier i Bolaget ska ha ritt till utdelning utan foretradesrétt sinsemellan.

Om utdelning beslutas ska foljande gilla:

(1) Stamaktier av serie D har rtt till fem (5) gdnger den sammanlagda utdelningen pa stamaktier av serie A och B,
dock hogst tva (2) SEK per aktie och ar.

(2) Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tvd (2) kronor ska utdelningsbegransningen om tva (2)
kronor hojas sa att det belopp med vilket utdelningen understigit tva (2) kronor per &r kan delas ut vid senare
tillfalle om tillrdcklig utdelning pd stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegransningen ska aterga till tva (2)
kronor.

(3) Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar.
Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni, september, december och mars.

Om SBB betalar vinstutdelning pa SBB:s stamaktie av serie D, for vilken avstimningsdagen intraffar innan utbetalning
av vederlag i Erbjudandet har skett, kommer vederlaget i Erbjudandet att 6kas i motsvarande man.

¢ Erbjudandets totala virde baserades pa 255 970 150 aktier, vilket representerar det totala antalet utgivna aktier i Offentliga Hus. Offentliga
Hus innehar inga egna aktier

71 Aktievederlaget erhalls, for varje aktie i Offentliga Hus, sa ménga stamaktier av serie D i SBB som motsvarar 15,40 kronor per aktie i
Offentliga Hus baserat pa den volymviktade genomsnittliga betalkursen pa Nasdaq Stockholm foér SBB:s stamaktie av serie D den 17 december
2020 (vilket var den sista handelsdagen innan Budgivaren offentliggjorde att Budgivaren forvarvat 54,3 procent av samtliga aktier och roster
i Offentliga Hus), om 30,803 kronor. Overskottsfraktioner kommer att utga kontant, se nedan f6r mer information.
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Pa &rsstimman den 27 april 2020 beslutades, bland annat, att limna utdelning till aktiedgare med 2 SEK per stamaktie
av serie D, med utbetalning om 0,5 SEK vid fyra utbetalningstillfdllen. Avstdmningsdagen for det sista
utbetalningstillfallet infaller den 31 mars 2021 och intrédffar darmed innan utbetalning av vederlaget i Erbjudandet har
skett. For de aktiesdgare som accepterar Erbjudandet kommer vederlaget saledes att 6kas i motsvarande man. Sddant
ytterligare vederlag berdknas uppga till 0,25 SEK for varje aktie i Offentliga Hus som lamnas in i Erbjudandet och utga
kontant med 0,25 SEK till de aktiesdgare som véljer Kontantvederlaget och med cirka 0,008 stamaktier av serie D i SBB®
till de aktiedgare som viljer Aktievederlaget (Utdelningskompensation) och betalas ut samtidigt som 6vrigt vederlag i
Erbjudandet.

3. VILLKOR FOR ERBJUDANDETS FULLFOLJANDE

Fullfoljande av Erbjudandet var endast villkorat av att samtliga erforderliga godkdnnanden fran relevanta
konkurrensmyndigheter erhalles i varje enskilt fall pa villkor som &r acceptabla for SBB. Enligt SBB:s bedomning kravde
Erbjudandet godkdnnande frdn konkurrensrattsliga myndigheter i Sverige. Den 17 februari 2021 offentliggjorde SBB
att de erhallit godkdnnande fran Konkurrensverket. Till f6ljd av godkdnnandet fran Konkurrensverket &r fullféljandet
av Erbjudandet inte langre villkorat av erhallandet av godkédnnanden fran relevanta konkurrensmyndigheter.

4, ACCEPT

Aktiedgare i Offentliga Hus vars aktier &r direktregistrerade hos Euroclear och som 6nskar acceptera Erbjudandet ska
under perioden fran och med den 16 mars 2021 till och med den 13 april 2021 klockan 15.00 underteckna och lamna in
genom korrekt ifylld anmalningssedel till:

Nordea Bank Abp, filial i Sverige
Issuer Services L850

105 71 Stockholm

Sverige

Anmilningssedeln maste lamnas in eller sindas med post, helst i bifogat forfrankerat svarskuvert, i god tid fore sista
anmalningsdag for att kunna vara Nordea Bank Abp, filial i Sverige (“"Nordea”) tillhanda senast klockan 15.00 den 13
april 2021.

VP-konto och aktuellt aktieinnehav i Offentliga Hus per den 12 mars 2021 framgar av den fortryckta anmélningssedel
som sants ut till direktregistrerade aktiedgare i Offentliga Hus. Aktiedgare bor sjdlva kontrollera att de fortryckta

uppgifterna pd anmélningssedeln &r korrekta.

Observera att en anmdilningssedel dir obligatoriska uppgifter saknas eller dr felaktigt ifyllda kan komma att
uteslutas.

5. FORVALTARREGISTRERAT INNEHAV

For aktiedgare i Offentliga Hus vars aktier dr forvaltarregistrerade ska anmaélan ske i enlighet med instruktioner fran
forvaltaren.

6. PANTSATT INNEHAV

Ar aktier i Offentliga Hus pantsatta i Euroclear-systemet maste sdvil aktiedgaren som panthavaren underteckna
anmilningssedeln och bekréfta att pantrdtten upphor om Erbjudandet fullfoljs. Pantritten maste saledes vara
avregistrerad i Euroclear-systemet avseende berorda aktier i Offentliga Hus nér dessa ska levereras till SBB.

8 54 manga D-aktier i SBB som motsvarar 0,25 SEK per aktie i Offentliga Hus baserat pa den volymviktade genomsnittliga betalkursen pa
Nasdaq Stockholm for SBB:s D-aktie den 17 december 2020 (vilket var den sista handelsdagen innan Budgivaren offentliggjorde att
Budgivaren forvirvat 54,3 procent av samtliga aktier och roster i Offentliga Hus), om 30,803 SEK. Overskottsfraktioner kommer att utga
kontant, se nedan foér mer information.
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7. PROSPEKT OCH ANMALNINGSSEDEL

Prospekt och anmaélningssedel finns tillgéngliga pa Bolagets webbplats (www.sbbnorden.se) samt kommer att goras
tillgéngliga pa Nordeas webbplats (www.nordea.se/aktier) och Swedbanks webbplats (www.swedbank.se/ prospekt).
Prospektet kommer &ven att goras tillganglig pa Finansinspektionens webbplats (www.fi.se) (endast Prospekt).

8. RATT TILL FORLANGNING AV ERBJUDANDET

Acceptfristen for Erbjudandet inleds den 16 mars 2021 och avslutas den 13 april 2021. SBB forbehéller sig rétten att
forlanga acceptfristen for Erbjudandet och att senareldgga tidpunkten for utbetalning av vederlag. Vid en eventuell
forlangning av acceptfristen kommer dock utbetalning av vederlag till de aktieigare som redan har accepterat
Erbjudandet inte att fordrojas. Meddelande om sadan forlingning kommer att offentliggoras av SBB genom
pressmeddelande i enlighet med géllande lagar och regler.

9. ATERKALLELSE AV ACCEPT

Da Erbjudandet utgor ett budpliktsbud dar man erhallit konkurrensgodkdnnande finns det inga utestdende
fullféljandevillkor. En inlamnad anmalningssedel under acceptfristen blir saledes bindande fér parterna och kan inte
aterkallas.

10. BEKRAFTELSE OCH OVERFORING AV AKTIER | OFFENTLIGA HUS TILL SPARRANDE VP-KONTON

Nar Nordea har mottagit och registrerat en korrekt ifylld anmilningssedel kommer aktierna i Offentliga Hus att
overforas till ett for varje aktiedgare i Offentliga Hus nydppnat sparrat VP-konto (apportkonto). I samband ddrmed
skickar Euroclear en avi (“VP-avi”) som visar antalet stamaktier i Offentliga Hus som utbokats fran det ursprungliga
VP-kontot, samt en VP-avi som visar antalet stamaktier i Offentliga Hus som inbokats pa det nyoppnade sparrade VP-
kontot.

11. UTBETALNING AV VEDERLAG

Forutsatt att Erbjudandet acceptfristen avslutas den 13 april 2021 forvintas utbetalning av vederlag komma att paborjas
omkring den 23 april 2021. I samband med redovisningen av vederlag bokas stamaktierna i Offentliga Hus ut fran
apportkontot som ddrmed avslutas. Ingen VP-avi kommer att skickas ut i samband med utbokningen.

Utbetalning av vederlag i form av nyemitterade stamaktier av serie D i SBB sker genom inbokning av stamaktier av
serie D pa det VP-konto dér stamaktierna i Offentliga Hus fanns registrerade. Utbetalning av vederlag i form av
kontanter sker genom avrédkningsnota. Likvidbeloppet utbetalas till det avkastningskonto som &r anslutet till det VP-
kontot dér stamaktierna i Offentliga Hus fanns registrerade. Aktiedgare som inte har ett avkastningskonto anslutet till
sitt VP-konto kommer att erhalla likvidbeloppet via utbetalningskort.

Om innehavet &r forvaltarregistrerat sker utbetalning av vederlag genom respektive férvaltare.

12, OVERSKOTTSFRAKTIONER

Bolaget kommer endast att betala ut hela (och inga fraktioner av) stamaktier av serie D i SBB till aktiedgare i Offentliga
Hus som accepterar Erbjudandet. Om aktiedgare i Offentliga Hus ldmnar in ett sddant antal aktier i Erbjudandet att det
aktievederlag som SBB ska betala far sddana aktier i Offentliga Hus inte uppgar till ett jiamnt antal nya stamaktier av
serie D i SBB kommer vederlag for 6verskottsfraktioner att utga kontant.

Om innehavet &r forvaltarregistrerat sker utbetalning av vederlag for 6verskottsfraktioner genom respektive forvaltare.

13. NOTERING AV OCH HANDEL MED SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET AKTIER AV SERIE D

Bolagets stamaktier av serie D dr upptagna till handel pd Nasdaq Stockholm. Forsta handelsdag for aktierna som
emitteras som en del av aktievederlaget i Erbjudandet berédknas kunna péborjas omkring den 23 april 2021.
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14. INLOSEN OCH AVNOTERING

For det fall SBB, i samband med Erbjudandet eller pa annat sétt, blir dgare till aktier motsvarande mer &n 90 procent av
aktierna i Offentliga Hus avser SBB att pakalla tvdngsinlosen i enlighet med aktiebolagslagen i syfte att forvarva
samtliga utestaende aktier i Offentliga Hus. I samband hédrmed avser SBB att verka for att Offentliga Hus aktier
avnoteras fran Nasdaq First North Premier.

15. VIKTIG INFORMATION ANGAENDE NID OCH LEI

Enligt Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU (MiFID II) behover alla investerare fran och med den 3
januari 2018 ha en global identifieringskod for att kunna genomfora en vardepapperstransaktion. Dessa krav medfor
att juridiska personer behover ansoka om registrering av en LEI-kod (Legal Entity Identifier) och fysiska personer
behover ta reda pa sitt NID-nummer (Nationellt ID eller National Client Identifier) for att kunna acceptera Erbjudandet.
Observera att Nordea kan vara forhindrad att utfora transaktionen &t personen i fraga om LEI-kod eller NID-nummer
(sasom tillampligt) inte tillhandahalls. De som avser acceptera Erbjudandet uppmanas att ansoka om registrering av en
LEI-kod (juridiska personer) i god tid da denna information behdver anges pa anmalningssedeln vid inlimnandet.

16. INFORMATION OM BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Den som deltar i Erbjudandet kommer att limna personuppgifter till Nordea. Personuppgifter som limnas till Nordea
kommer att behandlas i datasystem i den utstrdckning som behovs for att tillhandahalla tjanster och administrera
engagemang i Nordea. Aven personuppgifter som inhdmtas frdn annan @n den kund som behandlingen avser kan
komma att behandlas. Det kan ocksd forekomma att personuppgifter behandlas i datasystem hos foretag och
organisationer med vilka Nordea samarbetar. Information om behandling av personuppgifter lamnas av Nordeas
kontor, vilka ocksa tar emot begdran om réttelse av personuppgifter. Adressinformation kan komma att inhdmtas av
Nordea genom en automatisk datakorning hos Euroclear. For detaljerad information om behandlingen av
personuppgifter, se vidare Nordeas dataskyddspolicy som finns tillgdnglig pa Nordeas webbplats
(www.nordea.se/ dataskyddspolicy).

17. OVRIG INFORMATION

Nordea dr mottagande institut i Erbjudandet, vilket innebar att Nordea utfor vissa administrativa tjanster avseende
Erbjudandet. Detta innebar inte i sig att en den som accepterar Erbjudandet (“Deltagaren”) betraktas som kund hos
Nordea. Vid accept av Erbjudandet betraktas Deltagaren som kund endast om Nordea har ldmnat rad till Deltagaren
eller annars har kontaktat Deltagaren individuellt angdende Erbjudandet. Om en Deltagare inte betraktas som kund,
dr inte reglerna om skydd for investerare i lag (2007:528) om vérdepappersmarknaden tillimpliga pa dennes accept.
Detta innebir bland annat att varken sa kallad kundkategorisering eller s& kallad passandebed6mning kommer att ske
betraffande Erbjudandet. Deltagaren ansvarar darmed sjélv for att denne har tillrdckliga erfarenheter och kunskaper
for att forsta de risker som &r forenade med Erbjudandet.

18. FRAGOR OM ERBJUDANDET

Vid fragor rorande Erbjudandet, vinligen kontakta Nordea pa telefonnummer 08-21 07 40 eller via mail
issuerservices.se@nordea.com. Information finns ocksa tillganglig pa Bolagets webbplats (www.sbbnorden.se) samt
kommer att goras tillginglig pad Nordeas webbplats (www.nordea.se/aktier) och Swedbanks webbplats
(www.swedbank.se/ prospekt).
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MARKNADSOVERSIKT

En del av informationen som dterges mnedan har himtats fran tredje part, diribland allmint tillgingliga
branschpublikationer och branschrapporter. Bolaget anser att dessa branschpublikationer och branschrapporter dr
tillforlitliga, men Bolaget har inte sjilvstindigt verifierat dem och kan inte garantera dess riktighet eller fullstindighet.
Information fran tredje part har dtergivits korrekt i Prospektet och savitt Bolaget kinner till och kan utréna av information
som offentliggjorts av beréord tredje part har inga sakforhdllanden utelimnats som skulle gora den dtergivna informationen
felaktig eller vilseledande.

Diirutdver har Bolaget gjort ett antal uttalanden i Prospektet avseende sin bransch och sin konkurrensposition inom
branschen. Dessa uttalanden dr baserade pd Bolagets erfarenhet och egen undersékning avseende marknadsforhillandena.
Bolaget kan inte garantera att ndgot av dessa antaganden dr riktiga eller att de pd ett korrekt sitt reflekterar dess
marknadsposition inom branschen och Bolaget kan inte genomgdende garantera att interna undersokningar eller
information har blivit verifierade av oberoende killor, som kan ha uppskattningar eller dsikter avseende branschrelaterad
information som skiljer sig fran Bolagets.

De prognoser och framdtriktade uttalanden som anges i detta avsnitt utgor inga garantier for framtida utfall och faktiska
hindelser och omstindigheter kan komma att avvika visentligt fran nuvarande forvintningar. Ett antal faktorer kan orsaka
eller bidra till sidana avvikelser, varav vissa eller samtliga kan ligga utanfor Bolagets kontroll. Se exempelvis avsnittet
"Riskfaktorer”.

1. MAKROEKONOMISK OVERSIKT

Den globala ekonomin

Den makroekonomiska utvecklingen kretsade under hela dret 2020 kring Covid-19 och den globala och ekonomiska
krisen som har fortsatt in i 2021. En dterhdmtning forviantas under aret och vaccinering har pabérjats i vastvarlden.
En negativ utveckling observerades i Europa didr Norden och Sverige klarade sig mer vélbehallet ur den ekonomiska
krisen. BNP prognostiseras att falla i Sverige med runt 3,4 procent under 2020. I EMU f6ll BNP med 6ver 7 procent
och i USA och virlden som helhet med ungefér 3,5 procent. °

For 2021 och 2022 prognostiseras en positiv BNP tillvaxt och varldsekonomin forvéntas att vaxa med 5,5 respektive
4,2 procent under 2021 och 2022.° Det bor dock ndmnas att en stor del av denna tillviaxt kommer fran vixande
ekonomier som Kina och till en mindre skala fran mogna ekonomier i Europa. Samma siffra fran IMF exkluderande
Kina ser samre ut. I Sverige vantas en BNP tillvaxt om 3,3 procent 2021 och runt 3,3 procent 2022. Det finns dock en
aterstdende oro att férseningar och misslyckande vaccinering till f6ljd av bland annat flaskhalsar och motvilja att
vaccineras kan forsimra den nuvarande prognosen. Det finns dven en rddsla for att mutationer i viruset kan paverka
den ekonomiska utvecklingen 2021.

Slutet av aret prédglades av manga politiska hdndelser som kommer att paverka vérlden och varldsekonomin
framover. Bland annat valdes Joe Biden till president i USA, vilket skapade viss turbulens under veckorna som foljde.
En mer handelsvinligt instdlld amerikansk president kan komma att gynna Sverige och Europa. Joe Biden foérvéntas
fortsdtta med en aggressiv expansiv finanspolitik (i linje med den politik som fordes under hans tid som vice
president) for att starka ekonomin i USA. Under slutet av aret limnade ocksa Storbritannien EU néstan fem ar efter
omrostningen och efter ldnga och harda forhandlingar. Man slét ett frihandelsavtal med EU som omfattade handel
med varor. Ménskligt kapital far dock inte ldngre rora sig fritt over granserna. Ett avtal om tjanster har dn inte skrivits
pa och kan komma att paverka Sverige beroende pa utfallet. Storbritannien haller ocksa pa att forhandla nya
handelsavtal med bland annat USA.

Krispolitiken i Sverige har under 2020 ddmpat 6kningen av arbetslosheten, som i slutet av dret lag pa 8,8 procent,
jamfort med slutet av 2019 da den lag runt 7,4 procent. 1! Arbetslosheten har framst 6kat inom krisutsatta branscher,
dérav framforallt hotell och restaurang som sett den storsta minskningen i antalet anstdllda. Sysselsdttningsgraden
prognostiseras att tka kraftigt under 2021 och antalet inskrivna arbetslosa per vecka har borjat att stabiliseras.
Statsskulden har 6kat under aret men &r relativt sett mycket lag i Europa. Industrisektorn har dock tagit fart under
slutet av &ret och industri PMI har ckat. Detta &r ett positivt tecken for konjunkturen framover och arbetslosheten bor
saledes justeras nedat under 2021 om aterhamtningen fortsitter att vara positiv.

I samband med 6kad arbetsloshet och svag realloneutveckling torde real disponibel inkomst sjunka kraftigt, men
de finanspolitiska stimulanser som inforts héller kopkraften uppe ndgorlunda. Hushallens konsumtion minskade
med cirka fem procent under 2020 och foérviantas att 6ka igen under 2021 med ungefir 3 procent. Stimulanser kommer
att fortsatta under 2021.

9 Newsec prognoser och IMF2020.
10 IMF 2020.
11 Arbetsférmedlingen, december 2020.
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Under 2020 har kronan gatt starkast gentemot dollarn av alla storre valutor (efter att ha legat lagt under en langre
period). Det kan komma att sdtta press nedat pa inflationen under 2021. Reporédntan behaller Riksbanken pa 0 procent
och Newsecs prognos édr att repordntan lamnas oférdandrad, for att sedan borja krypa uppat mot slutet av 2022. For
helaret 2020 dr Newsecs bedomning att inflationen uppgar till cirka 0,5 procent och ddarmed klart under Riksbankens
inflationsmal om 2,0 procent. Sveriges inflation bedoms inte vara i linje med Riksbankens mal forran 2023. 12

Den laga inflationen sitter press pa Riksbanken, ndr en forstirkt valuta och lag real loneutveckling medfor en
inflationsutveckling under inflationsmdlet. Newsec prognostiserar trots detta en ofordandrad styrrénta, dar
Riksbanken istillet forlangt sitt QE (Quantitative Easing)-program fram: till sista december 2021 och uttkat kopen till
700 MDSEK fran tidigare 500 MDSEK. 3 Utokningen har bedomts nodvandig for att mildra pandemins effekter pa
den svenska ekonomin, halla ranteldget nere och darmed bidra till en valfungerade kreditmarknad.

Aterhimtningen bedsms ta tid och det kommer ta fram till slutet av 2022 innan ekonomin &r helt terhimtad. Det
finns fortfarande manga risker som kan paverka den prognostiserade dterhdmtningen negativt.

Sverige
Coronaviruset har medfort kraftiga negativa ekonomiska konsekvenser i Sverige, d&ven om landet inte vidtagit lika
kraftiga nedstangningsatgarder som manga andra linder. Med pressade marginaler och en 6kad osdkerhet kring
framtiden noteras en nedgang i investeringar for saval privatpersoner som foretag, samtidigt som de restriktioner
som inforts medfor dndrade beteende- och investeringsmonster.14

Antalet varsel och permitteringar har 6kat kraftigt i sparen av pandemin. Arbetslosheten stiger kraftigt och ligger
runt 9 procent, vilket kan jamforas med cirka 7 procent i borjan av aret 20207° vilket dven paverkar Sveriges
konsumtion negativt. Kombinerade forandringar i savil utbud som efterfragan forvéantas paverka Sveriges BNP-
tillvaxt negativt, dér tillvaxten bedoms sjunka med 3,40 procent under helaret 2020.6

Av foljande tabell framgér nyckelinformation rérande den svenska ekonomin.

Ekonomiska indikatorer

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 2020E 2021E 2022E 2023E
BNP (procentuell forandring) 4,0 3,3 24 2,3 1,2 3,4 3,3 3,3 3
Befolkning (miljoner) 9,9 10,0 10,1 10,2 10,3 10,4 10,5 10,6 10,7
Inflation (procentuell forindring) 0,0 1,0 1,8 2,0 1,7 0,0 1,0 1,5 2,0
Okning av privat konsumtion 2,7 2,5 2,5 2,1 1,3 -3 0,75 3 2,5
(procentuell forindring)

(")kning av sysselsittningsgraden 1,3 1,9 2,0 1,7 0,75 -2,75 -0,25 0,75 1,5

(procentuell forindring)

Ekonomiska Indikatorer - Sverige
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Kalla: Newsec

12 Riksbanken

13 Riksbanken

14 Svenskt ndringsliv, juni 2020.

15 Arbetsformedlingen, manadsstatistik, september 2020.
16 Newsecs prognoser.
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Den svenska ekonomin vintas ta sig relativt val igenom coronakrisen, med en BNP nedgéng om ca 3,4 procent. Detta
dr en mindre nedgang an i EU-omradet som helhet.

Arbetsmarknad och disponibel inkomst

Arbetslosheten var 7,4 procent 2015 och minskade till 7,1 procent 2019. I december 2020 hade arbetslosheten dkat till
8,8 procent!” vilket dr en direkt foljd av coronaviruset. Sveriges tillvaxt tros 6ka under 2021 och 2022, men den
generella tillvaxten tros dock fortsétta vara relativt 1dg. Disponibel inkomst 6kade med 1,1 procent 2019, vilket var en
minskning jamfort med 2018 d& motsvarande siffra var 2,5 procent. Disponibel inkomst per capita, justerad for
inflation, var 231 760 SEK 2019. 18

Inflation

Trots en nedgang i den svenska ekonomin dér inflationen for dret inte forvantas uppna Riksbankens inflationsmal
om 2,00 procent beslutade Riksbanken i december att lamna reporédntan oforandrad pé 0,00 procent.’ Prognosen for
repordntan dr oforandrad och rantan véntas ligga kvar pa 0,00 procent under aret. Dock har Riksbanken inte uteslutit
att rdntan kan sinkas om det bedoms vara en verkningsfull atgdrd for att stimulera efterfragan och stodja
inflationsutvecklingen i aterhdmtningsfasen, men Riksbanken sjilva bedomer inte att detta kommer ske forran
tidigast 2022,/2023.

Inflation 1980 - 2020, Sverige
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Kdalla: Statistics Sweden (SCB)

17 Arbetsformedlingen, 2020.
18 Svenska Statistiska centralbyran, 2020.
19 Sveriges riksbank.
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Rénta och boldn
Foljande tabell visar nyckelinformation rérande rantor.

Rénteniva - Sverige

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 2020E 2021E 2022E 2023E
Riksbankens rinta (%) -0,35 -0,50 -0,50 -0,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,25
STIBOR 3 manader (%) 0,40 -0,50 -0,30 -0,10 0,15 0,15 0,15 0,2 0,50
STFIX 5 ar (%) 0,20 -0,20 0,0 0,20 0,25 0,25 0,25 0,30 0,75

Kélla: SCB och Newsec prognoser, SEB
Det hardare amorteringskrav som infordes forra dret har haft en dampande effekt pa efterfragan pa nybyggnation. De
nya kraven skapar en hogre troskel for att komma in pa bostadsmarknaden. Laginkomsttagare och unga familjer

drabbas hérdast. Trots amorteringskraven dr svenska hushallens  skulder pa rekordnivaer. Under krisen har man
mojliggjort amorteringsfrihet till hushall fram till augusti 2021 for att underlétta i den privata ekonomin.

Norge

°Genere/l makroekonomisk utveckling
Ar 2020 uppgick Norges befolkning till 5,4 miljoner och en stabil befolkningstillvaxt férvantas framover.

Av foljande tabell framgdr nyckelinformation rérande den norska ekonomin.?

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 2020
BNP (procentuell forandring) 1,8 1,0 2,0 1,5 2,0 -3,6
Befolkning (miljoner) 52 5,2 53 53 53 54
Inflation (procentuell férindring) 2,2 3,60 1,9 2,76 2,1 13
Okning av privat 2,2 13 2,8 19 1,72 7,7
konsumtion(procentuell forindring)

Okning av sysselsittningsgraden 0,4 03 1,05 jI¥5) 11 2,3

(procentuell forindring)

Den norska ekonomin vintas ta sig relativt vil igenom coronakrisen, med en BNP nedgdng om ca 3,6 procent. Detta &r
i linje med 6vriga nordiska lander och en mindre nedgéng dn i EU-omradet som helhet.

Befolkning, Norge (miljoner)
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Kdlla: statista.com

Bruttonationalprodukt och tillvéixtutveckling

Under 2020 krympte Norges ekonomi och den norska valutan forsvagades. Pandemin var den storsta orsaken till det
svaga aret, tillsammans med laga oljepriser. Under 2020 6kade uttagen ur oljefonden f6r att mildra skadan av pandemin
pé ekonomin. Aren 2017-2018 minskade investeringarna i bostadssektorn efter att sektorn under ett par ar varit

20 Statistics Norway, 2020; Newsecs prognoser, 2020.
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blomstrande. For ndrvarande finns indikatorer pa att Norges bostadsmarknad bérjar vanda da antalet nybyggnationer
okar igen. Bostadspriserna pa olika regioner i Norge skiljer sig at. Hoga réntor ger lidgre bostadspriser samtidigt som
realinkomstokningar trycker upp priserna. Pa grund av okade investeringar i oljesektorn som helhet blir
fastighetsinvesteringar i oljeexploateringsstader langs véstkusten mer attraktiva och dessa forvéntas att oka kraftigt.

Arbetsmarknad och disponibel inkomst

Arbetslosheten steg i Norge under 2020 och efter att i borjan av krisen skjutit i hojden har den minskat till att i oktober
uppga till cirka 5 procent. Inkluderat permitterade personer har Norge en arbetsloshet om cirka 7 procent, men manga
permitteringar forvéantas inte verkstéllas och har under é&ret inte verkstéllts. Arbetsmarknaden i Norge forvintas
fortsdtta aterhdmta sig under 2021.

Inflation

Inflationen for ar 2019 lag pa 2,1 procent? men har under 2020 sjunkit pa grund av krisen och véntas ligga under
inflationsmalet, men lite hogre &n i 6vriga nordiska ldnder, drivet av bland annat en férsvagad norsk krona.

Rénta och boldn
Foljande tabell visar nyckelinformation rérande rantor.

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Centralbankens rinta (%) 0,75 0,50 0,50 0,75 1,50 0,00
NIBOR 3 man (%) 1,13 1,17 0,81 1,19 1,82 2,00
SWAP 5 ar (%) 1,28 1,57 1,60 1,82 1,90 2,20

Nér det kommer till penningpolitik sdrskiljer sig Norge fran de nordiska ldnderna med styrrantor som hade okat till
avsevart hogre nivaer 4n ovriga nordiska ldnder, men som sinktes i samband med coronapandemin. I borjan av 2021
beslutades det att den norska styrrantan skulle ligga kvar 0,00 procent. Hojningar kan dock komma att ske under aret.

Finland

Generell makroekonomisk utveckling

Under de senaste aren har Finlands befolkning stadigt 6kat. Ar 2019 uppgick Finlands befolkning till 5,54 miljoner och
denna siffra forvintas oka de kommande aren.?2 BNP-tillvixten har okat de senaste fem aren men vintas sjunka under
2020 som ett resultat av den pagdende pandemin. 2

Av foljande tabell framgdr nyckelinformation rérande den finska ekonomin.

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 2020E
BNP (procentuell forandring) 0,14 2,3 2,7 24 1,6 43
Befolkning (miljoner) 55 55 55 55 55 55
Inflation (procentuell 0,2 0,4 0,8 1,1 1,2 0,3
forindring)

Okning av privat konsumtion 1,9 1,8 1,8 1,9 1,2 -5,0

(procentuell forindring)

Den finska ekonomin véntas ta sig lite svagare igenom krisen &n ovriga nordiska ldnger, men nagot béttre &n EMU
snittet med en BNP nedgdng om ca 4,3 procent.

21 Newsec, Nordic Property Outlook, autumn 2020.
22 Statistics Finland, 2020.
2 Newsec, Nordic Property Outlook, spring 2020; Newsec prognoser, 2020.
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Befolkning, Finland, (miljoner)
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Kdalla: Stat.fi

Inflation

Enligt Newsec:s prognoser forvantades inflationen i Finland ¢ka de kommande aren. Lonedkningar som
prognostiserades dga rum 2021 skulle gradvis 6ka priset pa tjdnster och trycka upp inflationen uppat under 2022-2024.2+
Coronaviruset har paverkat lonedkningarna som under stora delar av dret blivit loneminskningar och kommer
antagligen skjuta fram denna process. >

Rénta och boldn
Foljande tabell visar nyckelinformation rérande réantor.

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Centralbank-ens rinta 0,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(%)

EURIBOR 3 man (%) -0,13 -0,32 -0,32 -0,32 -0,38 -0,50
SWAP 5 ar (%) 0,33 0,00 0,49 0,28 -0,39 -0,47

Killa: SEB, Euribor-rates.eu

Den finska statsskulden har under 2020 okat rejilt och ligger nu nagot éver 50% av BNP. Samtidigt har storre delen av EU-
landernas statsskulder kat under aret pa grund av de atgarder som behovt vidtas till f6ljd av pandemin. Relevansen av viss
typ av statsskuld som matt har ifragasatts under senare ar.

Sammantaget forbattras hushallens finansiella stillning samt skuldséttningsgraden dr inte anmérkningsvart hog ur ett
internationellt perspektiv. Under 2019 6kade sparandet fran ovanligt ldga nivéer under 2014 - 2016 (for 2014 var siffran
negativ).26 Arbetslosheten i Finland har okat till ca 8 procent i augusti 2020 enligt Eurostat.?”

Danmark

oGenere// makroekonomisk utveckling
Ar 2020 uppgick Danmarks befolkning till 5,8 miljoner och de senaste &rens befolkningstillvaxt férvantas fortsitta. Danmarks
BNP krympte under 2020 som ett resultat av den pagaende krisen och minskade med cirka 3,9 procent.8

Av foljande tabell framgér nyckelinformation rérande den danska ekonomin.

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 2020
BNP (procentuell forindring) 1,6 2,0 2,0 24 2,0 -3,9
Befolkning (miljoner) 5,7 5,7 5,7 58 58 5,8
Inflation (procentuell forandring) 0,5 0,3 1,2 0,8 0,8 0,3
Okning av privat konsumtion (procentuell 1,7 2,3 1,5 2,3 1,6 -3,7
forandring)

Okning av sysselsittningsgraden 1,4 16 1,6 18 1,2 -0,7

(procentuell forindring)

2 Newsecs prognoser.

% Statistikcentralen.

26 Newsec, Nordic Property Outlook, spring 2020.
27 Eurostat, augusti 2020.

28 Newsecs prognoser.
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Den danska ekonomin véntas ta sig relativt vil igenom coronakrisen, med en BNP nedgang om ca -3,8 procent. Detta
dr i niva med Sverige och dérfor ocksa en mindre nedgang dn i EU-omradet som helhet.

Befolkning, Danmark (miljoner)
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Kalla: dst.dk

Arbetsmarknad

Arbetslosheten i Danmark steg kraftigt under mars 2020 som foljd av coronaviruset. Under maj och juni manad
minskade arbetslosheten i landet och i dagsldget sa ligger arbetslosheten pa ca 6 procent, vilket andd &r en markant
okning frdn nivderna fore coronakrisen.?

Inflation
Danmark tillhor de linder inom EU-omradet med ldgst inflation. Under 2020 vintas denna siffra landa pa ca 0,3
procent vilket &r i linje med 6vriga nordiska lander.

Rénta och boldn
Foljande tabell visar nyckelinformation rérande réantor.

Ar 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Centralbankens rinta (%) -0,75 -0,65 -0,65 -0,65 -0,75 -0,75
CIBOR 3 man (%) 0,67 0,33 -0,31 -0,30 -0,42 -0,5
SWAP 5 ar (%) -0,09 -0,23 0,63 0,42 -0,15 0,00
Kélla: SEB

Den danska penningpolitiken foljer den Europeiska centralbanken, med ldga rantenivaer for att fortsétta stimulera
ekonomin och hélla valutapeggen mot euron.

2. DEMOGRAFISK OVERSIKT

Norden
Norden inkluderar Sverige, Norge, Finland, Danmark och Island. Den nordiska befolkningen uppgick till cirka 27,5
miljoner personer 2020.%° Inom de ndstkommande 40 aren forvintas befolkningen att vaxa med 3 miljoner invanare.
Ar1990 uppgick den nordiska befolkningen till 23,2 miljoner personer vilket motsvarar 18 procents befolkningstillvzxt
fram till idag.

Ar 2050 beriknas befolkningen i de nordiska linderna viixa fran nuvarande 27,5 miljoner till cirka 30,9 miljoner
personer. 3!

2 Arbeidsliv i Norden, 2020. Lénk: http://www.arbeidslivinorden.org/i-fokus/i-fokus-2020/ tema-stangda-granser/article.2020-03-31.5647798863;
Eurostat, 2020.

30 Nordic Statistics Database 2020.

31 Nordiskt Samarbete 2020.
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Befolkning den 1a januari under respektive ar, Norden
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De storsta 6kningarna i befolkning férviantas ske i stads- och nédrregioner som ligger nira en stad. Befolkningen som bor i
dessa tva sorter av regioner kommer att vara cirka tvd miljoner fler 2040 &ni dag vilket innebér en 6kning om tolv procent.
Avenbefolkningenilandsbygdsomraden och/ eller meravligsnaregioner forvintas ocksa att blindgotstorre 2050 4ni dag.

Den globala trenden med urbanisering och en aldrande befolkning aterfinns ocksa i den nordiska regionen. 3
Stadsomraden i Norden har en kraftig befolkningstillvaxt medan vissa landsbygdsomrédden upplever en minskad
befolkning. Trenden &r densamma for alla de nordiska linderna men de skiljer sig at i sin omfattning. Trenden att
personer flyttar till stdder géller inte bara for storsta stdderna i Norden utan ocksa for regionstader. Till exempel dkade
befolkningen sarskilt i och runt om regionala centrum i Sverige, till exempel Falun i Dalarna och Karlstad i Varmland.
Coronapandemin har forstarkt denna trend ytterligare och regionala centrum har vuxit kraftigt.

Befolkning efter typ av region, Norden (avrundade 1990 Procentuell 2017 Procentuell 2040E
siffror) foérandring forandring
(1990-2017) (2017-2040E)

Overvigande stadsregioner 5266 000 +33% 7 025 000 +17% 8202 000
Mellanregioner, néra en stad 7917 000 +20% 9463 000 +9% 10 284 000
Mellanregioner, avldgsna 2197 000 +7% 2359 000 +6% 2 507 000
Overvigande landsbygdsregioner, nira en stad 2765 000 +6% 2934 000 +4% 3063 000
Overvigande landsbygdsregioner, avlidgsna 5140 000 +3% 5293 000 +3% 5450 000
Total befolkning, Norden 23 285 000 +16% 27 074 000 +9% 29 506 000

Kalla: Nordregio rapport 2019:6, The Nordic Population in 2040

Nordregio har i en rapport analyserat utvecklingen av den aldrande befolkningen i den nordiska regionen.3 De
anvéander ett matt som kallas OADR, ett sa kallat dldersberoenderatio (Eng. old-age dependency ratio) som mater antalet
personer som &r 65 ar eller dldre (den ”gamla” eller pensionerade befolkningen) som en andel av antalet personerialdern
15till 64 &r (definierat som befolkningeniarbetsfor dlder). I den nordiska regionen har OADR 6kat fran ungefér 24 procent
ar 1990 till 30 procent 2017 vilket innebédr att 100 personer i befolkningen i arbetsfor alder forsorjde 25 personer
i pensionsalder &r 1990. Ar 2017 var relationen 100 personer i befolkningen i arbetsfor alder till 30 personer i
pensionsalder. Utvecklingen skiljer sig bland de nordiska ldnderna. Sverige hade den hogsta OADR:en av alla nordiska
lander under den storsta delen av perioden men 6vertrédffades nyligen av Finland. Dessutom skiljer sig utvecklingen av
den dldrande befolkningen inte bara mellan de nordiska linderna utan det finns ocksd stora lokala avvikelser (till
exempel nadde OADR 35 procent 2017 i Blekinge i sodra Sverige medan motsvarande siffra i Stockholm var 24 procent). I
siffror betyder detta en 6kning av 1,7 miljoner personer i aldern 65 eller mer mellan 2020 och 2040. Under samma period,
mellan 2020 och 2040, uppskattas en 6kning av cirka 400 000 personer i aldern 20-64.

32 Nordic co-operation. Nordregio rapport 2019:6, The Nordic Population in 2040.
3 Nordic co-operation. Nordregio rapport 2019:6, The Nordic Population in 2040.
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Enligt rapporten kommer trenden med en aldrande befolkning att fortsdtta de kommande aren. Under 2017 var den
nordiska OADRrunt 30 procent (det vill séga, for varje personipensionsalder fanns det cirka 3 personer mellan dldrarna 15
och 64 som bodde i den nordiska reglonen) Ar 2040 beriknas ration vara 40 procent vilket motsvarar 2,5 personer i
arbetsfor dlder for varje person dver 65 ar. OkningeniOADR pévisar inga tecken att sakta ner och ytterligare 6kningar efter
2040 framstar som sannolika. Skillnaderna mellan linderna kommer att kvarsta. Finland, som i dag redan har hogst
OADR i dag, kommer att kvarhalla sin position som det land med den &ldsta befolkningsstrukturen i den nordiska
regionen. I Sverige kommer dldrandet av befolkningen borja utvecklas ldngsammare dn pa andra hall. I Danmark och
Norge kommer OADR:s 2040 vara nira det nordiska snittet. l en jamforelse mellanlandsbygd och stader kvarstar ocksa de
monster som observerats tidigare. De framsta stadsregionerna sasom Stockholm, Oslo och Helsingfors kommer att
fortsdtta att ha den yngsta aldersstrukturen 2040.

Nordens befolkning per alder 2020-2050
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Befolkningen i Sverige har vuxit snabbt de senaste aren. Vid slutet av 2020 uppgick den svenska befolkningen till cirka 10,4
miljoner personer. Den svenska befolkningen har vuxit med cirka 1,5 miljoner invanare sedan 2000 motsvarande en
befolkningstillvixt om cirka 17 procent. Huvudskilet till befolkningstillvéxten har varit invandring. Darutéver dverstiger
fodelsetalen dodsfrekvensen. Ar 2019 nadde befolkningstillvéxten 1,1 procent. Immigrationsoverskottet (immigration
minus emigration) uppgick till lite 6ver 68 000 personer medan fodelseoverskottet (fodelser minus antal dodsfall)
summerade till knappt 26 000 personer.3

Vid bérjan av 2017 6verskred den svenska befolkningen 10 miljoner manniskor och enligt uppskattningar av svenska
Statistiska centralbyran foérvintas den att uppna 11 miljoner 2029. Den storsta befolkningsokningen forvintas bland dldre och
2029 vantas andelen personer som dr 80 ar eller dldre vara 255 000 fler personer &n i dag vilket motsvarar en 6kning om 50
procent.?

Densvenska befolkningen forvéntas fortsitta att blidldre. Vid 2070 forvantasandelenav dldre personer att oka kraftigt
medan andelen personer i arbetsforalder minskar. Den demografiska forandringen staller hogra krav pa samhallet. En ekonomi
med en betydande andel dldre personer och pensiondrer har andra drivkrafter for efterfrigan dn en ekonomi med hogre
fodelsetal och en storre befolkning i arbetsfor alder. Till exempel tenderar snabbt dldrande befolkningar att ha hogre krav
pa hélsovérdstjanster och dldreboenden.

34 Svenska Statistiska centralbyran 2020.
% Svenska Statistiska centralbyran, the future population of Sweden 2018-2070.

39



Projektion av befolkning efter &lder, Sverige
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Kélla: Statistics Sweden, SCB

Norge
Befolkningen i Norge har likt befolkningen i Sverige ocksd den vuxit snabbt de senaste aren. Vid slutet av 2019 uppgick
den norska befolkningen till cirka 5,3 miljoner personer. Den norska befolkningen har vuxit med 0,9 miljoner invanare
sedan 2000, motsvarande en befolkningstillvéxt om cirka 19 procent. Huvudskilet till befolkningstillvaxten har varit
immigration. Darutéver Gverstiger fodelsetalen dodsfrekvensen. Ar 2019 nadde befolkningstillvixten 0,6 procent.
Immigrationsoverskottet (immigration minus emigration) uppgick till lite over 25 000 personer medan
fodelsesverskottet (fodslar minus antal dodsfall) summerade till knappt 14 000 personer.3

Vid borjan av 2013 6verskred den norska befolkningen 5 miljoner ménniskor och enligt uppskattningar av norska
Statistiska sentralbyrdn forvantas den att uppnd 6 miljoner 2050. Den forvantade livslangden vid fodseln vintas 6ka
markant fran dagens 81,2 fér mén och 84,7 fo6r kvinnor till ca 88,9 for méan och 90,9 for kvinnor r 2060.% Andelen
personer i arbetsfor alder forvintas ocksd minska. Precis som i Sverige s kommer Norge dras med utmaningar
kopplade till en betydande andel dldre personer och pensionérer i samhillet, som t.ex. en brist pa efterfragan i ekonomin
samt en storre efterfrdgan pa hélsovardstjanster och dldreboenden.

3 Norska Statistiska sentralbyran, 2020.
3 Norska Statistiska sentralbyréan, 2020.
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Projektion av befolkning efter &lder, Norge
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3. FASTIGHETSMARKNADSOVERSIKT

Nordens fastighets- och transaktionsmarknad

Den nordiska fastighetsmarknaden &r en av varldens mest likvida och forvintas vara det dven fortsédttningsvis. Intresset
frdn internationella investerare har vuxit vilket delvis kan forklaras vara ett resultat av centralbankernas laga styrrinta
och en stabil politisk miljo. Den totala transaktionsvolymen for nordiska fastighetsmarknaden var 43,8 miljarder EUR
for 2020, i linje med det historiska snittet trots coronapandemin. Den prognostiserade transaktionsvolymen f6r 2021 &r
50 miljarder EUR och for ar 2029 80 miljarder EUR.%”

Exempel pa stora nordiska transaktioner aterfinns i tabellen nedan.

Datum Siljare Kopare Fastighet Plats Typ Volym, Area, m? SEK/m? Direkt-
MSEK avkastning
2016 Andra och Castellum Norrporten Spridda platser ~ Kontor, ~22 000 1049914 20 954 5,30-5,70%
sjatte AP- AB detalj-
fonden handel
2018 Aktiedgare i Vonovia Aktier i Stockholm, Bostidder ~13180 733 500 17 969
Victoria Park Victoria Park  Goteborg,
Malméo
2016 Akelius Willhem 119 Spridda platser ~ Bostdder, 5000 317 023 15772 4,80%
fastigheter detalj-
handel
2018 Akelius Victoria Park 2,340 Stockholm Bostidder ~4700 188 000 25000
lagenheter i (Haninge),
Stockholm Goteborg
och (Molndal)
Goteborg
2016 Aktiedgare i Blackstone Aktier i Spridda platser ~ Bostéder, 4550 519 500 8758
D. Carnegie D. Carnegie detalj-
handel
2019 SBB DNB Liv DNB HQ Oslo Kontor ~ 4900 49000 100000
2019 eQ Care special ~ SBB 48 fastigheter ~ Finland Samhiills- ~1500 50 280 29 833
investment fastigheter
fund
2019 Aktiedgare i SBB Aktier i Sverige, Sambhills- ~3760
Hemfosa Hemfosa Norge, Finland ~ fastigheter,
kontor

37 Newsec Advice, Sweden.
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2020 Veidekke Fredensborg  Veidekkes Sverige, Norge  Bostdder, ~7 700

Eiendom m.fl. fastighetsutv mark
ecklingsverk
samhet
2020 Aktiedgare i Aureit Aktier i Finland, Sambhiillsfas ~5 000
Hoivatilat Holding Oy Hoivatilat Sverige tigheter
2020 Niam Heimstaden HD Danmark Bostédder 22 000

Ejendomme

2020 Sveafastigheter SBB Sveafastighet ~ Sverige Bostéder, 5000
er projekt

Kalla: Newsec

~ Siffrorna dr ungefarliga

Sveriges fastighets- och transaktionsmarknad

Trots ett dimpat ekonomiskt klimat &r transaktionsvolymen pa den svenska fastighetsmarknaden fortsatt hog. Den
totala transaktionsvolymen under 2020 (avseende transaktioner> 40mkr), uppgick till cirka 189 MDSEK (inklusive
villkorade affdarer, 184 MDSEK exklusive dessa) vilket dr lagre d&n under rekordaret 2019 dé transaktionsvolymen
uppgick till 218 MDSEK. Transaktionsvolymen till och med 2020 &r dock den tredje hogsta nagonsin, vilket innebér att
den svenska fastighetsmarknaden klarat sig valdigt vl trots coronapandemin.

Likt foregaende ar har den genomsnittliga transaktionsstorleken fortsatt att cka. Den hogre transaktionsvolymen
forklaras primart av forvarv av storre portfoljer samt ett antal medelstora strukturaffirer och den svenska
transaktionsmarknaden har vidare fortsatt attrahera stora, internationella investerare.3® Internationella investerare stod
for 26 procent av transaktionsvolym under 2020. Intresset for den svenska transaktionsmarknaden for alla typer av
investerare &r fortsatt stort, tack vare landets fastighetsmarknad som i forhallande till resten av Europa é&r
hogavkastande och bedoms ha 14g risk.

Prognoser for Sveriges ekonomi indikerar en negativ ekonomisk utveckling med en penningpolitik som &r i en
utmanande situation. Den svenska ekonomin har klarat sig forhdllandevis bra under coronapandemin, med en BNP-
nedgang om endast ca 3,4%.% Detta dar bland de ldgsta BNP-nedgdngarna i vérlden och langt under t.ex. EU
genomsnittet. Svenska kronan var den starkaste storre valutan mot dollarn under 2020, men inflationen forblir lag,
omkring 0,5%.4° Detta har skapat ett ndgorlunda utmanade ldge for Sveriges riksbank, som inte véntas agera under
varken 2021 eller 2022, men som skulle kunna argumentera for att badde hoja och sianka styrrantan. Under 2020 och
borjan pd 2021 sd har bostadspriserna vuxit markant och dven om vissa fastighetsutvecklare har finansiella problem sa
vintas inte detta paverka bostadsmarknaden eller den svenska ekonomin pa ett visentligt satt..

Newsec prognostiserar en rekordhog transaktionsvolym om 225 MDSEK under 2021. Denna kommer framforallt
drivas av ett antal storre strukturaffarer, samt rekordstora fastighetstransaktioner inom ett brett antal segment.

Exempel pd stora transaktioner och transaktionsvolym for hela transaktionsmarknaden i Sverige visas nedan.

Datum  Siljare Kopare Fastighet Plats Typ Volym, Area, m? SEK/m? Direkt-
MSEK avkastning
2019 Logistik- Prologis Flertalet Helsing- Industri 3800 303 702 12512 425%*
fastigheter fastigheter borg,
Goteborg,
Orebro,
Eskilstuna,
Visteras,
Stockholm
(Sigtuna)
2019 Castellum Lilium Hercules 8 Sundsvall Kontor ~3 600 169 190 20 426 5,00%*
&9,
Idrottspark
en2&3
m.fl.
2019 AFA Blackstone Skjutsgosse  Stockholm Kontor ~2 000 33 699 59 348
Fastigheter ni12 (Sodermal
m)
2018 M2 Gruppen SBB 50 Enkoping, Bostédder ~1300 e/t e/t
fastigheter Sigtuna,
Sodertilje,

3 Newsec, Nordic Property Outlook, spring 2020.
39 Newsecs prognoser.
40 Newsecs prognoser.
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Transaktionsvolym Sverige: segmentférdelning
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21573

e/t

~525 %

~3,30%

2020

Handel mLogistik, Lager och Industri mSamhdlisfastigheter m Ovrigt (t.ex. hotell, mark)

Norges fastighets- och transaktionsmarknad
Precis som i Sverige sa forblir aktiviteten pa den norska transaktionsmarknaden hog. Den totala transaktionsvolymen
under 2020 uppgick till cirka 113 miljarder NOK (inklusive villkorade affdrer) vilket dr hogre dn for motsvarande period
under 2019 och 2018, men ldgre &n rekordaret 2015 da transaktionsvolymen uppgick till 120 miljarder. Faktum ar dock
att transaktionsvolymen som uppnaddes under 2020 var den nést starkaste nadgonsin. Siffran indikerar ddarmed, trots
en turbulent makroekonomi, att fastighetsmarknaden fortsitter att vara vildigt attraktiv 4ven i Norge.

43



Intresset for den norska transaktionsmarknaden bland internationella investerare har historiskt sett varit begrédnsat, pa
grund av bland annat hedgingkostnader, och transaktionsvolymen drivs framforallt av inhemska kopare som koper
stora portfoljer samt enskilda fastigheter, ofta genom syndikat. Internationella investerare stod f6r endast 10 procent av
transaktionsvolymen under 2020, trots en svagare norsk krona och nagot ligre hedgingkostnader. Intresset for den
norska transaktionsmarknaden forblir dock stort, da landet likt Sverige har en fastighetsmarknad som i forhallande till
resten av Europa dr hogavkastande och bedéms ha ldg risk. Den norska kronan har tagit rejalt med stryk under 2020
och 2021 och har varit viard mindre dn den svenska kronan sedan mars 2020, bland annat pa grund av en svag
efterfragan pa olja samt en kraftigt sinkt styrranta. Norges riksbank viantas kortsiktigt inte hoja styrrantan pa grund av
den svaga inflationsprognosen samt det generella ekonomiska ldget. Langsiktigt sd har Norge en vildiversifierad
ekonomi och torde kunna aterhdmta sig val.

Newsec prognostiserar en transaktionsvolym som &verstiger 120 miljarder NOK under 2021, vilket i sa fall skulle
innebdra ett nytt transaktionsrekord for den norska marknaden. Intresset bland framforallt norska och svenska
investerare har vuxit och transaktionsvolymen véntas tryckas upp av bland annat ett antal storre strukturaffarer, men
dven stora styckesaffarer och portfoljaffarer.

Exempel pd stora transaktioner och transaktionsvolym for hela transaktionsmarknaden i Norge visas nedan.

Datum Siljare Kopare Fastighet Plats Typ Volym, Area, m? NOK/m? Direkt-
MNOK avkastning
2019 Aktiedgare SBB Aktier i Hemfosa Hela Samhillsfas ~9100
i Hemfosa Norge tigheter
2020 Telenor NPRO HQ Telenor Oslo Kontor 5450 153 000 35621
Fornebu
2020 Norsk Ferd Eiendom NRK tomten Oslo Mark 5000 84 288 59320
Rikskringk
asting AS
2019 SBB DNB Liv DNB Midtbygget Oslo Kontor ~4 500 46 169 97 208 ~4,00%
2019 Pioneer Whitehelm Pioneer Property Hela Samhillsfas 4450 ~5,50%
Property Capital Group Norge tigheter
Group ASA
2020 Laeringsver ~ SBB Forskole-portfolj Hela Samhillsfas 4250 114 000 37281 5,86%
kstedet (138 fastigheter) Norge tigheter
2019 Selvaag Urban Property Selvaag tomtebank ~ Ostra Mark 3400
Bolig (Oslo Norge

Pensjonsforsikrin
g AS, Equinor
Pensjon, Selvaag

AS, Rema
Etablering AS)
2020 Moller NREP Coop Sentrallager Ostra Logistik ~3100 85304 36 071 3,90%
Eiendom Gardermoen Norge
2020 Veidekke Fredensborg mfl Veidekke Eiendom  Hela Bostader, 2920
Norge mark
2019 Kruse Solon Kruse Smith Hela Mark 2300
Smith Eiendom Norge
Eiendom
2020 Tristan Oslo Areal/DNB Telegrafen Oslo Kontor ~2 000 25523 78 400 ~3,75%
Capital Markets
Partners
2020 Eiendomss Vika Project Tjuvholmen Allé 1-  Oslo Kontor 2000 14 945 133 824 ~3,15%
par Finance 5

Kalla: Newsec
~ Siffrorna &dr ungefarliga
* Uppskattning
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Transaktionsvolym Norge: segmentférdelning
Transaktioner >= 40 MNOK
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Kdalla: Newsec

4, SAMHALLSFASTIGHETER

Introduktion

I Sverige, Norge och Finland har kommunernas intresse att avyttra delar av sina samhallsfastighetsinnehav 6kat. Manga
kommuner &r i behov av kapital f6r att underhdlla nuvarande fastighetsportfolj, bygga nya bostdder, finansiera omsorg och
utbildning samt investera i viktig infrastruktur. Dartill & manga kommuner i till exempel Sverige och Finland positivt
instéllda till att privata aktorer tar hand om stora delar av nybyggnationen av samhillsfastigheter, kommun och stadshus.
Den stora majoriteten av kommunerna ér i stort behov av nya skolor och dldreboenden de kommande aren och delar av
denna nyproduktion kommer att utforas av den privata marknaden. Mdnga kommuner ar ocksé positivt instéllda till att
fa ytterligare foretag till arbetsmarknaden i kommunen.

Det finns ett 5katintresse av attinvesteraisamhillsfastigheteriSverige ochi de andranordiska linderna. Ar 2020 stod
samhadllsfastigheter for cirka 13 procent av den totala transaktionsvolymen i Sverige, vilket kan jamféras med 2007 da
segmentet enbart stod for 2 procentav den totala transaktionsvolymen. Detta har i stort att géra med det faktum att
kommuner, landstingen och staten historiskt sett var ensamma édgare av alla samhallsfastigheter. Anledningarna till
andringen av &dgarstrukturerna ér flera. I forsta hand finns det ett behov av nya investeringar i sektorn och manga
kommuners brist pa kapital for att gora nodvandiga investeringar. Marknaden for samhallsfastigheter har utvecklats mest
i Sverige och Finland. Privata aktorer okar dock sin andel av marknaden dven i Norge och Danmark.

Covid-19 har inneburit att segmentet lockat ett flertal nya investerare, da fastigheterna ofta erbjuder langa hyresavtal
med sédkra hyresgdster och begransad konjunkturkanslighet. Covid-19 har forstarkt en existerande trend, ddr intresset
fran investerare for segmentet okat till foljd av nuvarande samhillsutveckling med en aldrande befolkning, vixande
antal unga personer och en stor immigration.

Den vixande marknaden har resulterat i specialiserade fastighetsbolag. Pensionsfonder har ocksd investerat i

samhadllsfastigheter da det, som tillgangsklass, dr val anpassat till pensionsfondernas langa investeringshorisont och
genererar en stabil avkastning pd investeringen.
Det ckade intresset fran investerare i segmentet kan delvis forklaras av nuvarande samhallsutveckling med en aldrande
befolkning, vixande antal av unga personer och en storimmigration. Detta har orsakat en stor pafrestning pa samhaéllet och
har skapat en majlighet for att investera i skolor och dldreboenden. I ndstan samtliga geografiska segment i Sverige har
avkastningsnivéerna for &ldreboenden och skolor successivt fallit. En liknande trend kan ocksa ses i Sveriges
grannldnder, frimst koncentrerat runt Oslo och Helsingfors. Bortsett fran den underliggande demografin karakteriseras
samhdllsfastigheter ocksa av langa hyrestider med stabila hyresgdster vilket dr attraktivt for en majoritet av
fastighetsinvesterare.

I Norge stod samhallsfastigheter for 18 % av totala transaktionsvolymen under 2020, jamfort med 8 % 2015. Likt i de
andra nordiska landerna ar intresset for samhaéllsfastigheter ckande dven om det enbart finns ett fatal fastighetsbolag
som fokuserar pd detta segment. Ett 6kat intresse fran Pensionsfonder har observerats, drivet av dess langsiktiga natur
och dragningskraften av stabil avkastning. Staten och kommunerna &r fortfarande de huvudsakliga dgarna till dessa
typer av fastigheter men instillningen gentemot avyttringar har borjat dndras. Dock &r det fortsatt offentliga kontor
som utgor den storsta andelen av transaktionsvolymen for samhallsfastigheter i landet och fa dldreboenden har sélts
till privata aktorer.
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I Finland var 2020 ett rekordar for samhallsfastighetssegmentet som har fortsatt attrahera ett stort antal inhemska och
utlandska investerare. Segmentet stod for 24 % av den totala transaktionsvolymen under heldret 2020, vilket &r en
rekordstor andel av den totala transaktionsvolymen i ett nordiskt land. Ett stort antal skolor, dldreboenden och
offentliga skolor har salts i landet och det dr framforallt nordiska kopare som fortsitter vara aktiva. Ett betydande
utomnordiskt intresse finns dock ocksa pa marknaden och det dr troligt att dessa kopare kommer att lyckas etablera sig
ytterligare pa marknaden framover.

Ar 2020 stod samhillsfastigheter for cirka 5 procent av den totala transaktionsvolymen i Danmark. Statsigda
fastigheter dr kontrollerade av sju enheter: FREJA (utvecklingsbolag), Forsvarets Ejendomsstyrelse (Forsvarets
fastighetsbyra), Banedanmark (jarnvagsnatet i Danmark), Bygningsstyrelsen (Fastighetsforetag och fastighetsutvecklare),
Naturstyrelsen, Kriminalforsorgen (kriminalvarden) och Slot- og Kulturstyrelsen (Slott- och kulturstyrelsen). De senaste
aren har vissa fastigheter som é&gts av offentliga institutioner salts pa grund av omstruktureringar och krav pa
kostnadsminskningar vilket varit drivet av politiska beslut.

Pa grund av de faktorer som angivits ovan dr det sannolikt att efterfrdgan pa, och investerarintresset for,
samhadllsfastigheter i den nordiska regionen kommer vara fortsatt stort framéver.

Statligt stod for nordiska kommuner

I alla fyralander forhindrar lagstiftning lokala myndigheter fran att ga i konkurs (Eng. Default) vilket gor det sannolikt att
staten skulle trdda in i handelse av att en RLM (regional och lokal myndighet) skulle uppleva allvarliga finansiella
svarigheter. Nordiska RLMs har vid tillfillen upplevt finansiell nod. Ingen nordisk RLM har dock gjort nagra
betalningsinstéllningar de senaste 100 aren tack vare statligt stod (se nedan)*!

Nordiska regeringar har historiskt sett stottat RLM vid finansiella trangmal

Danmark Finland Sverige Norge

RLM i Farums kommun (2002) Karkkillas kommun (1992) Bjuvs stad (1995) Lebesbys kommun (sent

trangmal 1980-tal)

Bakgrund Omfattande utgifter och Ett storre statligt foretag Ekonomiska problem  Kommunen gick i borgen for
overtradelse av (Karkkila Industrial Village pa grund av det en lokal fiskeriverksamhets
beldningsregleringar. Flera Ltd.) hamnade i finansiellt kommunala skulder. Nar verksamheten
ambitiosa projekt trangmal och hade inhemska  bostadsbolagets hoga  gick i konkurs tvingades
genomfordes genom icke- och utlandska lan vilka skuldsattning. Bjuv kommunen ta 6ver en
transparanta offentlig- kommunen gétt i borgen for.  var oformoget att hoja  kortfristig skuld om 50
privata samarbeten dir sale-  En devalvering av den skatterna pa grund av. miljoner NOK.
and-lease-back-avtal ingicks ~ (ddvarande) finska valutan da gillande

Markka forvarrade lagstiftningen vilken
situationen och 6kade lanens  begransade
omfattning till 250 procent kommunernas

av kommunens arliga beskattningsratt.
skatteintdkter.

Statlig atgard Staten tog kontroll dver Karkkila tog upp skulderna Staten gick in med Staten stottade kommunen
Farum och beviljade pa sin balansrakning och 159 MSEK av de 200 ekonomiskt under ett par &r,
kommunen bistdnd pa staten fick vetoratt rérande MSEK som behovdes  vilket majliggjorde att

2 miljarder DKK, en summa
som motsvarade
kommunens arliga budget.
Detta var forsta gdngen
danska staten 16ste ut en
kommun och hanteringen
var mycket kontroversiell i
Danmark. Farum tvingades
hoja den kommunala
skatten fran 19,6 till 22,8
procent.

styrelsebeslut.
Nodlagstiftning inférdes
som mojliggjorde statlig
rantesubvention till en
kommun, vilken skulle
aterbetalas. Karkkila hojde
sin skatt och hade efter det
landets hogsta skatteniva.

for att 1osa krisen.
Som del av avtalet tog
staten dven over
bostadsbolaget och
drev det till 31 maj
2003, da det
aterlamnades till
Bjuv. Kommunen tog
da en mer aktiv roll i
bolagsstyrningen.

skulden strukturerades om
och var del av ett storre
raddningspaket vilket d&ven
inkluderade
utgiftsnedskérningar och
noggrannare granskning av
kommunen.

Kdlla: Farum - Policy in multilevel systems: Federalism, decentralisation and performance in OECD countries (2003), Karkkila - Finnish local
government institutions and creditworthiness (2012), Bjuv - Fiscal Federalism in Unitary States (2004), Lebesby — Recovery of local and regional
authorities in financial difficulties (2002)

4 Moody’s Investor Service, KommuneKredit, Municipality Finance PLC, Kommunalbanken AS, Kommuninvest, 14 maj 2018.
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Huvudsaklig reglering och hyreskontraktsstruktur

Hyreskontrakten for samhallsfastigheter i nordiska ldnder liknar varandra. I stort sett skiljer sig dessa kontrakt inte fran
typiska kommersiella hyreskontrakt. Eftersom stat, landsting eller kommuner dr huvudmin for de tjdnster som
tillhandahalls &r hyresgésterna mycket kreditvardiga och langa kontrakt pa fem till femton &r &r vanligt. I vissa fall kan
hyrestiderna vara upp till 20 &r, jamfort med andra kommersiella fastighetssegment dér hyrestiden normalt stracker sig 6ver
tre till fem &r. I Sverige krdvs for hyrestider for statliga myndigheter pa sex ar eller mer samtycke av regeringen innan avtalet
ingas och for universitet 4r motsvarande hyrestid tio r.*? Hyresgaster med verksamhet som indirekt finansieras av staten,
landsting eller kommuner anses ha hog kreditvardighet. Trots att regeringens godkannande ofta dr en formalitet kan det sakta
ned forhandlingarna nagot eller leda till kortare hyreskontrakt for att undvika godkdnnandeprocessen. Nyligen
producerade samhillsfastigheter har normalt en hyrestid uppgdende till femton dr eller lingre eftersom fastigheterna
ofta dr specialiserade for sitt syfte. Hyreskontrakt med break-optioner for hyresgésten dr ovanliga for nordiska
samhallsfastigheter. Hyresgéstincitament (instegsrabatter och liknande) &r ofta inte nédvéandiga dé hyresgésterna har god
betalningsformaga da de backas upp av staten.

Statliga myndigheter behover generellt upphandla alla storre inkop eller ingdende av avtal som innebir finansiella
forpliktelser. Hyrandet av en befintlig lokal dr dock generellt undantaget fran detta krav. Hyra av en lokal som &n inte &r
byggd kan ocksa undantas men dock enbart om lokalen inte dr konstruerad efter specifik vigledning fran den offentliga
hyresgésten.

Graden av specialisering beror pa typen av offentlig hyresgast. Hyresgdsternas benédgenhet att forlinga deras
hyreskontrakt vid hyrestidens utgang skiljer sig bland hyresgésterna. Grafen nedan illustrerar forhéllandet mellan graden av
specialisering och bendgenheten att forlinga hyreskontraktet vid hyrestidens utgang for olika typer av offentliga
hyresgéster. Statsfinansierad verksamhet och statliga myndigheter & mer exponerade mot organisatoriska forandringar.
Domstolar och polisstationers verksamheter har de senaste aren dndrats pa grund av nya standarder och direktiv och
dérfor har utformningen av vissa fastigheter dndrats. Fastigheter didr domstolar aterfinns i &r dock i hog grad
specialiserade med till exempel sdkerhetsatgdrder och rittssalar.

Kommunal samhillsverksamhet dr ofta mer bendgen dn andra hyresgdster, dven statliga, att forlinga sina
hyreskontrakt. I samband med férlingningen av hyreskontrakten sétts en ny hyresniva (till exempel om nagon renovering eller
uppgradering av anldggningarna har gjorts). Bendgenheten att forldnga hyreskontrakten beror delvis pa det stora behovet
av befintliga fastigheter men ocksa eftersom deras verksamhet dr mer stabil och inte féremal for olika politiska férandringar
i samma utstrackning. Privata gymnasieskolor tenderar att inte specialanpassa deras lokaler lika mycket som kommunala
gymnasieskolor gor. Flera privata gymnasieskolor dr till exempel lokaliserade i tidigare kontorsbyggnader. Privata
gymnasieskolor har ocksa ett storre fokus pa kostnadseffektivitet. Da ldrarlonerna 6kar medan skolpengen som betalas av
kommunen drkonstantarbetar privata aktorer mycket forattreducera kostnader genom attistillet optimera hyrda lokaler
per elev. Digitalisering mojliggor att utbildning kan genomféras utanfor klassrummen i en allt storre utstrackning.

Beddmning av hyresgd&stomsattning

. Aldreboende
. Domstol

Universitet ‘
Grundskola

Kommunql . Foérskola
gymnasieskola

Grad av specidlisering

@ ssooence

Privat gymnasieskola ‘

. Vanligt kontor ‘ Myndighet

\ 4

Bendgenhet att férianga hyreskontrakt vid hyrestidens utgéng
Kdalla: Newsec

42 Ekonomistyrningsverket, Forordning (1993:528) om statligt myndigheternas lokalforsorjning 9 §.
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Sambhallsfastigheter i Sverige dr normalt inte foremal for fastighetsskatt. Fastigheter som inte &dr klassificerade for
allménnyttiga dndamal (till exempel utbildning, sjukvard och rittsvasendet) dr foremdl for fastighetsskatt. I dessa fall &r
fastighetsskatt normalt atervinningsbar frdn hyresgédster genom ett fastighetsskattetillagg. Detta dr vanligt for byggnader med
offentliga hyresgéster, som exempelvis kontor. 1 en fastighet med flertalet hyresgister &r hyresgdstens andel av
fastighetsskattetilligg normalt berdknat som hyresgéstens area dividerat med den totala uthyrningsbara arean av
fastigheten. Om hyreskontrakten dr kortare &n tre ar 4r andelen fixerad under uthyrningsperioden.*

Bashyran i hyreskontraktet &r generellt arligen justerad genom indexering via en indexeringsklausul. Oktober-indexet,
konsumentprisindex (1980=100), anvidnds generellt for indexering i Sverige. Basaret bestims beroende pa nir
hyreskontraktet ingas. Som vid fastighetsskattetilligget sa kraver indexering en minimumhyrestid om tre ar. Det 4r dock
mojligt att forhandla ett fast arligt tillagg.+*

Bortsett fran hyra sa betalar hyresgéster ofta ett tilligg for varme, vatten, kyla och avfallshantering. Hyresgéster betalar
normalt sett elektricitet genom eget abonnemang. Fastighetsdgaren tdcker kostnader sdsom administration,
fastighetsskotsel, underhall och forsdkring. Darutover betalar hyresgdsterna vanligtvis for inredning. Som ett exempel
kommer en svensk fastighetsédgare via tilldgg, att hyresgastens har egna abonnemang eller liknande kunna fa ersittning av en
normal kontorshyresgést motsvarande cirka 50 - 60 procent av fastighetsutgifterna. Vid dldre hyreskontrakt med
samhdllshyresgdster sd betalar hyresgédsterna en mindre andel av fastighetsutgifterna i jamforelse med normala
kontorshyresgéster. Dessa gamla hyreskontrakt for samhallsfastigheter &r fortfarande ofta i kraft pa4 grund av langa
hyrestider och deblir ofta forlangda. Under nyligeningangna hyreskontrakt star hyresgisten ofta for upp till90 procent av
fastighetsutgifterna for samhaéllsfastigheter.4

Kommuner, landsting, staten eller statliga myndigheter i Sverige som vill uppféra en samhillsfastighet maste folja lagen om
offentlig upphandling. Upphandlingen gors antingen pa uppférandet av byggnaden eller pa hyreskontraktet. En privat
samhillstjanstoperator som utfor vélfiardstjanster finansierade av kommunen maste folja lagen om offentlig
upphandling med kommunen, dock ej i samband med forhyrning av byggnaden utan enbart vid upphandling av den
tillhandahallna tjansten (t.ex. dldrevard).

Storbritanniens samhéllsfastighetsmarknad liknar den nordiska marknaden pa flertalet sitt sasom till exempel de ldnga
hyreslingderna pd 20-25 &r eller langre. # Till skillnad frdn den svenska marknaden &r Storbritanniens
samhallsfastighetsmarknad kraftigt reglerad och nya lagar paverkar bdde operatérer och fastighetsdgare (till exempel
Viérdkvalitetskommissionen (Eng. Care and Quality Commission) och nationella levnadslonen (Eng. National Living Wage)
som har paverkat vadrdhemssektorn).

Efterfragan och utbud

De nédrmsta aren kommer den svenska befolkningen att skifta till att ha ett 6kat antal barn men ocksa ett 6kat antal
personer i aldersgruppen 80+. Anledningen till okningen av barn i Sverige &r att barnen fédda under 1990-talet (stor
barnkull) kommer att na en alder nir personer vanligtvis skaffar egna barn.* Detta, tillsammans med en stor immigration
har, enligt Newsec, inte enbart orsakat ett behov av cirka 500 000 nya bostdder 2025 utan ocksa skapat ett behov av
7,7 miljoner kvadratmeter av nya sambhaillsfastigheter 2030. Da demografiska forandringar leder till en minskad
skattebas samtidigt som dessa investeringar &r nodvéandiga dr atgarder pa bade kostnads- och intdktssidan nodvandiga.
Detta innebar en méjlighet for privata fastighetsinvesterare da dessa kan gora investeringen mot att kommunen tecknar ett
hyresavtal. Finland och Norge upplever ocksa samma typ av demografiska férandringar som Sverige och i Norge, enligt
uppskattningar gjorda av Consulting Engineers” Association 4 och Statistics Norge °, kommer totalt 62 miljoner
kvadratmeter av nya byggnader behovas till den offentliga sektorn for att mota det véaxande behovet fran en storre
befolkning fram till 2040.

En undersokning gjord av SKR avseende kommuners nya investeringar inom samhallsfastigheter mellan 2019 och
2022 indikerar ett stort behov av forskolor, grundskolor och gruppboenden. Nedan siffror dr baserade pa kommuners
finanschefers svar i en undersokning. En rapport fran Finansdepartementet indikerar ocksa att stora investeringar fran
kommunerna dr nodvéandiga under de kommande &ren. Denna rapport ar baserad pa demografiska férandringar och hur
dessa kommer att paverka behovet av kommunal service. Granskningen konstaterar tydligt ett stort investeringsbehov,
sarskilt for &ldreboenden och gymnasieskolor. Grafen visar ett exempel pd kommunernas antal planerade
investeringsenheter under perioden 2019 - 2022 och antalet enheter som behovs 2022. Grafen illustrerar att det totala
behovet av dldreboenden dr cirka 2,42 ganger storre dn vad som nu planeras for och det totala behovet av
gymnasieskolor dr cirka 4,25 ganger storre dn vad som nu planeras for fram till och med 2022.5!

4312 kap. 19 § 3 st. Jordabalken.

4 Fastighetsdgarna, Indexupprakning.

45 Newsec Advice, Sweden.

46 Konkurrensverket, Upphandlingsreglerna - en introduktion pa svenska
47 Marzuki, Western Sydney University, 2018.

48 Svenska Statistiska centralbyran.

49 Consulting Engineers Association.

50 Statistics Norway.

51 Sveriges kommuner och Regioner, Branschdagarna 2019.
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Byggnadskostnader

Byggnadskostnader i Norden har okat kraftigt de senaste aren. Det finns tillgdnglig information avseende
byggnadskostnader for flerfamiljsbostdder.? Baserat pa informationen kan det antas att byggnadskostnader avseende alla
fastighetssegment foljer samma kostnadstrend. Kostnaden per kvadratmeter bor dock variera bland olika
fastighetsenheter (till exempel, skolor eller kontor da antalet gemensamma ytor &r storre och arean av kok och badrum &r
mindre i relation till den totala planlosningen). Detta borde leda till en ldgre byggnadskostnad, allt annat lika for
samhdllsfastigheter. Kortfattat, desto mer specialiserad en byggnad &r desto dyrare dr det att bygga. Till exempel dr
kommunhus inte lika dyra att bygga som sjukhus.?

Byggnadskostnadsindex jamfért med inflation, Sverige
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Byggnadskostnader har for det mesta 6verstigit inflationen sedan slutet pa 1990-talet. Skillnaden mellan utvecklingen
for byggnadskostnader och inflation &r relativt stort i dag jamfort med en tiodrsperiod (se graf). Mellan mars 2019 och
mars 2020 steg byggnadskostnader med 2,3 procent. Utvecklingen av byggnadskostnader dr baserat pa flertalet
delfaktorer sdsom materialkostnad, 16ner, arbetsredskapskostnader, transport och entreprendrsavgifter.> Kostnaden
for byggnadsmaterial steg 4,1 procent, i stor utstrdckning drivet av en kostnadsokning av jarn och stdl. Entreprendrsavgifter
steg med 5,9 procent under samma period. Kostnaden f6r andra delfaktorer 6kade mellan tv4 till tre procent.

I till exempel Finland &r byggnadskostnader for vardbyggnader typiskt sett 2300 - 2800 EUR per kvadratmeter och
for utbildningsbyggnader 2 500 - 2 800 EUR per kvadratmeter. Norska byggnadskostnader skiljer sig mellan
segmenten. Till exempel byggnadskostnader for en forskola &r cirka 35 000 NOK * per kvadratmeter medan
byggnadskostnader for sjukhus varierar frdn 50 000 NOK per kvadratmeter till 65000 NOK per kvadratmeter. Hemfosa
(numera SBB) och Aspelin Ramm lyckades bygga ett sjukhus 25 procent billigare d&n andra referensprojekt vilket
pavisar den stora skillnaden i byggnadskostnader for sjukhus.>

52 Svenska Statistiska centralbyran, Faktorprisindex fér byggnader, juli 2019.

53 Newsec Advice, Sweden.

54 Svenska Statistiska centralbyran, Faktorprisindex for byggnader, mars 2020. Lank: https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/ priser-
och-konsumtion/byggnadsprisindex-samt-faktorprisindex-for-byggnader/ faktorprisindex-for-byggnader-fpi/ pong/statistiknyhet/ faktorprisindex-
for-byggnader-mars-2020/

% Norsk Prisbok.

% Newsec Advice, Norway.
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Drivkrafter for hyrestillvéixt

En nyckeldrivkraft for hyrestillvéxt dr potentialen att 6ka effektiviteten i befintliga fastigheter. Flertalet av de dldre
samhallsfastigheterna har storre gemenskapsytor och ar inte lika effektiva som nyproducerade samhéllsfastigheter. Nya
regelverk och standarder for samhallsfastigheter paverkar ocksa en fastighets effektivitet. En 16sning kan darfor vara att
renovera och i sin tur ta emot fler studenter eller patienter i byggnaderna. Da operatorer (bade kommunala och privata)
betalas per student eller patient skulle en mer effektiv byggnad leda till hogre intdkter och darfor skulle operatéren kunna
betala en hogre hyra.?”

I Finland &r hyran for samhallsfastigheter, vilka har varit stabila under de senaste aren, beroende av
byggnadskostnaderna. Kortfattat innebér det att hyran for dldreboenden i Finland sitts beroende pa efterfragan och
utbud samt kundens betalningsformaga. Den finska befolkningen &r aldrande och i de storre stdderna Helsingfors,
Tammerfors och Abo &r befolkningen viixande. I strre delar av landet minskar dock befolkningen. Detta betyder att det
kommer att vara en okad kortsiktig efterfragan péd dldreboenden i hela landet. Pa lang sikt kommer efterfragan pa
dldreboenden huvudsakligen vara fokuserade till de tre storre stiderna och det kommer till och med minska i stora delar
av landet. Det finns dven en positiv befolkningstillvéxt i vissa universitetsstider sdsom Uleaborg och Jyvaskyld men inte
lika mycket som i de tre storre stiderna.>

Hyresnivéer

Nedan tabeller illustrerar hyresnivaer for olika typer av samhallsfastigheter i Sverige, Finland och Norge. Som for de flesta
typer av fastigheter &dr hyresnivderna hogst i huvudstédder och de storre staderna. De hogre siffrorna avser dven hogre
standarder eller nyproduktion. Tabellen nedan som visar norska hyresnivaer ar baserad pa ingdngna avtal under de
senaste tvd dren och hyresnivaerna i kontorskolumnen férvéntas 6ka pa grund av 6kad sysselsdttning.

SVERIGE Aldreboenden  Gruppboende (LSS) Sjukvard Utbildning Universitet  Rittsliga sektorn
SEK/kvm/ar Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva
Stockholm Prime 1750 -2 650 1550 -3 200 1550 -3 050 1650 -3 250 2050 -4 050 1750 - 4 650
Goteborg Prime 1650 - 2 550 1450 -3 100 1350 -2 850 1350 -2450 1150 -2 850 1550 -3 050
Malmo Prime 1550 - 2450 1350 -3 050 1250 -2650 1250 -2350 1450-2750 1350 -2750
Andra storre stider 1150 - 2 450 1250 -3 050 1150 - 2450 1150 -2350 1350 - 2550 1250 -2550
Ovriga Sverige 1000 - 2 250 1150 - 2 850 1050 -2050 1050-2150 1250-2250 1150-2250
NORGE Kontor Gruppboenden Sjukvard Utbildning Riittsliga sektorn
NOK/kvm/ar Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva
Oslo Prime 2100 - 3 100" 1550 -3 250 1550 -3 850 1350 -2950 1850 -2450
Sekundira 1800 -2 900 1150 -2 550 1450 -3 650 1250 -2 450 1750 -2250
stider?

Tertidra 1400 - 2 300 950 - 2 250 1150 -3 250 1250 -2250 1550-2050
stider?

FINLAND Aldreboenden Dagisverksamhet Utbildning
EUR/kvm/ar Hyresniva Hyresniva Hyresniva

HSO* 205 - 230 190 - 215 190 - 205 170 - 190 215 -300 170 - 230
Tammerfors 190 - 215 170 - 190 180 - 205 145 - 155 190 - 240 130 - 190
Abo 190 - 215 170 - 190 180 - 205 145 - 155 190 - 240 130 - 190
Uleaborg 190 - 215 170 - 190 180 - 205 145 - 155 190 - 240 130 - 190
Jyviaskyla 190 - 215 170 - 190 180 - 205 145 - 155 190 - 240 130 - 190
Ovriga 180 - 205 120 - 180 180 - 205 110 - 145 170 - 205 120 -180

*Helsingfors storstadsomrade

57 Newsec Advice, Sweden.
58 Newsec Advice, Finland.
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DANMARK Aldreboenden Seniorboenden Sjukvard Utbildning Universitet Riittsliga

DKK/kvm/ar Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hyresniva Hs;rl:ts(r)lrirwllﬁ
Koépenhamn 1425-2050 1425-2050 1050 -1950 1450 -2050 1450 -2 000 1350-2000
Arhus 1175-1450 1175-1450 850 -1 350 1050 -1350 1050 - 1350 950 -1 525
Odense 875-1275 875-1275 650 - 1150 650 - 1150 650 - 1150 650 - 1150
Andra stora stider 800 - 1150 800 - 1150 550 - 850 550 - 1150 550 -1150 550 -1150
Ovriga Danmark 625 - 950 625 - 950 550 - 750 550 - 750 550 - 950 550 - 950

Vakansgrad

I Sverige dr uthyrningsgraden for samhallsfastigheter generellt hogre dn i andra fastighetssegment vilket delvis &r
resultatet av att lokalerna generellt 4r mer anpassade dn exempelvis kontorslokaler. Hogre hyresnivéer och langre
kontraktstider foljer i allmdnhet en storre hyresgastanpassning vilket resulterar i lag vakansrisk. Bendgenheten att ldmna
lokalerna for samhaéllsfastighetshyresgaster &r lagre 4n den &r for den genomsnittliga kontors- eller
detaljhandelshyresgésten. De demografiska trenderna och bristen pa samhillsfastigheter som redan finns &r ocksa
anledningar till denldgre vakansgraden. Nya lagar och standarder for samhallsfastigheter skulle kunna dka vakansrisken.

Vakansgraden i samhaillsfastighetsmarknaden i Danmark ar normalt sett inte analyserad. Som ett exempel har dock
under det senaste decenniet det politiska klimatet fokuserat pa stordriftsférdelar och manga av de mindre forskolorna och
skolorna har blivit vakanta efter ssmmanslagningar. Strukturférandringarna kan ocksa ses i vakansgraderna pd regional niva
ddr manga mindre sjukhus blivit vakanta. I Finland dr den genomsnittliga uthyrningsgraden f6r samhallsfastigheter cirka 80
procent.®

Det finns inga exakta siffror pa vakansgrader for samhllsfastigheter i Norge. A andra sidan kan man hévda att
hyresgésternas natur kommer att sdkerstdlla att lokalerna ofta &r 100 procent uthyrda. I den rittsliga sektorn, sdsom t.ex.
polisstationer, kommer hyresgdsten normalt sett uppta hela byggnaden och samma giller f6r grupphem, sjukvard och f6r de
flestasorter av utbildningsfastigheter. Kontorssegmentet kan skilja sig dd mindre delar av byggnaden skulle kunna hyras ut
till andra hyresgéster som inte ar offentliga. Hyresgasternas karaktéar tillsammans med langa hyreskontrakt, orsakar att
uthyrningsgraden for offentliga fastigheter generellt darhog ochsaledes har segmentet enlag vakansrisk.

Avkastningsstatistik

Avkastning asyftar nettodirektavkastning och graferna presenterade nedan for 2021 &r uppskattningar av
direktavkastningsnivaer vid 2021 &rs slut. Baserat pd att intresset for att investera i samhallsfastigheter har ¢kat har
avkastningen minskat. De olika undermarknaderna fér samhallsfastigheter skiljer sig at vad giller mognad, specialisering, typ
av hyresgaster och nationella attribut och ddarmed skiljer sig avkastningen frn olika fastighetstyper i de nordiska linderna.
Trots att avkastningsnivaerna frdn samhallsfastigheter i Norden &r laga kan avkastningen fortfarande minska ytterligare. Detta
drivs fraimst av den stora spridningen mellan avkastning och STIBOR 3M samt EURIBOR 3M (se grafer for Sverige
respektive Finland).

Sverige

For samtliga undersegment av samhallsfastigheter i Sverige finns det en likvid marknad. Beroende pa specialiseringen av
fastigheten och hyresgésternas tendens att flytta skiljer sig avkastningen pa marknaden. Hyresspridningen for varje
undersegment skiljer sig ddremot inte viasentligt beroende pa geografisk plats till samma grad som till exempel
kontorsfastigheter, ddr stora skillnader mellan olika mikroldgen och kommuner existerar.

59 Newsec Advice, Sweden.
60 Newsec Advice, Sweden.
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Avkastningsutveckling, alla samhdallisfastigheter, Sverige
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Undersegmentet med ldgst avkastning &r vanligtvis &ldreboenden och gruppboenden for personer med
funktionshinder (LSS, lagen om stod och service till vissa funktionshindrade) givet att dessa fastigheter inte dr fullt ut
specialiserade och omvandling till vanliga bostdder &r latt. Aldreboenden med bra lige i Stockholmsomradet (exklusive
innerstaden) ger 3,40 - 3,75 procent i avkastning medan gruppboenden for personer med funktionshinder i liknande
lagen ger 4,00 - 4,50 procent i avkastning. I dessa fastigheter spenderar patienterna vanligtvis lingre tid dn barn i
forskola eller skolungdomar i gymnasieskolor och darmed varierar inte efterfragan lika mycket 6ver tid och beroende pa t.ex.
en aldrande befolkning eller stora barnkullar.

Grundskolor ger omkring 4,00 - 4,75 procent i avkastning i Stockholmsomradet (exklusive innerstaden). Grundskolor och

gymnasieskolor bedéms vara mindre specialiserade och har en storre bendgenhet att flytta eller omlokalisera om
studentefterfragan forandras. Risken verkar ocksd anses vara ndgot hogre for privata gymnasieskolor enligt investerare,
atminstone till viss del pa grund av John Bauer-koncernens konkurs 2013 som tvingade 10 500 skolungdomar att hitta nya
lokaler. Givet detta ger sddana undersegment nagot hogre avkastning.
Samhillsfastigheter inom den rittsliga sektorn, sa som domstolar och polisbyggnader, har generellt sett lag
flyttbendgenhet och darfor ligger avkastningen kring 3,50 - 4,25 procent. En aspekt for investerare att ta med i
berdkningen é&r risken att statliga hyresgéster kan vara foremal for omorganisationer i storre grad dn vad kommunala
hyresgaster dr. Under senare dr har Polismyndigheten och Arbetsférmedlingen genomgdtt storre omorganiseringar dér
lokaler blivit vakanta. Fastigheter med den hir typen av hyresgdster handlas didrfor med hogre avkastningar, till exempel pé
platser med ldg befolkningstillvéxt jamfort med till exempel dldreboenden.

Norge

Pa den norska marknaden handlas det storsta undersegmentet (kontorsfastigheter med offentliga hyresgéaster) med stor
avkastningsspridning beroende pa lage (i likhet med kontorsfastigheter generellt). Offentliga hyresgaster har ofta
avtalsklausuler som ger dem ritt att siga upp hyreskontraktet innan hyrestiden slut i det fall de &r foremal for
omorganisationer sa somattsld samman olikaregioner eller lokalenheter. 1 Oslo observeras avkastningispannet 3,70 - 4,50
procent. Pa sekunddrmarknader, framst Bergen, Stavanger och Trondheim, har transaktioner i spannet 4,25 - 5,50 procent
observerats. I landsbygdsomraden &r risken storre vid ny uthyrning om en statlig hyresgast beslutar att flytta. Har har
observationer gjorts i spannet 4,75 - 6,25 procent. Denna avkastning dr dock mycket ligre dn kontorsliknande fastigheter
utan en statlig hyresgéast pa tertidarmarknader, dér avkastning séllan faller under 6,50 procent. Den réttsliga sektorn, som
domineras av polisbyggnader, har generellt lag benidgenhet att flytta och ddrmed dr avkastningen inte lika kénsliga vad géller
lage som kontorsundersegmentet &r. Har har avkastning i spannet 4,50 - 5,75 procent observerats. I utbildningssegmentet,
som domineras av universitet och hogskolor, dr risken for vakanta fastigheter storre givet att hyresgéster kan besluta att
omlokalisera om efterfragan fran studenterna fordandras. Givet att hyrestiden for sidana hyreskontrakt ofta dr langa
ligger avkastningen oftast mellan 4 - 5 procent, oavsett lige. Gruppboenden dr det undersegment med starkast
avkastningsoberoende i férhallande till lage. Med hyreskontrakt som strécker sig upp till 30 &r har avkastning i spannet
3,6 - 4,5 procent observerats, oberoende av ldget. Risken dr vidare lag givet att omvandling till bostdader ofta dr mojlig.
Sjukvardsfastigheter dr ofta specialiserade i hogre grad och avkastningen kan spénna mellan 5,5 - 7,5 procent trots att
hyrestiden &r lang och byggnaderna &r centralt placerade.
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Finland
Avkastningen pa den finska marknaden har utvecklats likt den svenska gjort (se grafen nedan).
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Danmark
I Danmark jamfors vanligtvis samhallsfastigheter med kontorsfastigheter eftersom samhallsfastigheter i de flesta fall kan
anvindas som kontor. Avkastningen beror av hyresgéstens kreditviardighet, hyrestidens lingd, liget och fastighetens

skick.
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Transaktionsvolymsstatistik

Sverige

Den svenska transaktionsmarknaden for sambhaillsfastigheter uppgick ndstan till 24 MDSEK under 2020, vilket
motsvarande cirka 13 procent av totala transaktionsvolymen. Detta var nagot ligre &n rekordédret 2019, dar
samhadllsfastigheter uppgick till 38 MDSEK, men utgjorde dnda den nést hogsta volymen fér segmentet nagonsin. Om
utbudet pa marknaden for samhaéllsfastigheter hade varit storre, hade antagligen &r 2020 varit d&nnu starkare. Generellt
sett, i och med att intresset for segmentet vixer, vixer dven investeringsvolymen. Till exempel var den svenska
transaktionsvolymen for samhallsfastigheter cirka 740 Mkr under 2000 i jamforelse med 24 MDSEK under 2020. 2021
védntas bli d&nnu ett starkt ar for samhallsfastigheter pa den svenska transaktionsmarknaden.

Da kommunerna till en hogre grad tillater privata investeringar for nya byggnader kan ett flertal sa kallade forward
funding-transaktioner observeras i Sverige. Utvecklare som Skanska, NCC och Serneke har avyttrat samhallsfastigheter
genom forward funding. I de flesta sddana transaktioner finns det ett hyreskontrakt med lang hyrestid med antingen
statliga, regionala, kommunala eller privata aktorer (vars verksamhet finansieras av antingen staten, regioner eller
kommuner).

Manga forward funding-transaktioner involverar fastigheter som anvands som dldreboenden eller till sjukvard men kan

ocksd omfatta skolor, universitet och domstolsbyggnader. Privata aktérer tkar ddarmed sin andel av marknaden och fler
offentliga hyresgaster undertecknar hyreskontrakt i nyproducerade fastigheter som byggts och dgs av privata aktorer. Ett
exempel dr det nya kulturcentret i Skellefted som byggts av SBB och de nya byggnaderna i de rittscentrum som byggs i
Sollentuna och Malmo av VACSE respektive Castellum.
De stora avvikelserna i transaktionsvolym i grafen nedan under 2008 och 2012 beror pa Kungsledens avyttring av Hemso
genom ett flertal transaktioner till tredje AP-fonden. Under 2014 skedde ett stort antal transaktioner pa den svenska
marknaden s& som Hemsos fastighetsbyte med Hemfosa, Akademiska hus avyttring till Stockholms kommun och Rikshems
forvarv fran Nacka kommun. Fran ochmed 2016 har marknadsvolymen for samhallsfastigheter uppvisaten genomgaende
hog transaktionsvolym.

Transaktionsvolym samhdllsfastigheter, Sverige
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Norge
Den norska marknaden for samhillsfastigheter domineras av kommuner, regioner och staten. Polisstationer och
forskolor dgs dock ofta av privata foretag eller investerare. De privata foretag som dominerar férskolesegmentet dr bland annat
Pioneer, Leaeringsverkstedet, Altor Equity Partners, Infranode och Trygg Barnehager og SPG. Den norska
transaktionsmarknaden fér samhallsfastigheter nadde en rekordhog volym om 24,2 miljarder NOK under 2019. 2020 var
ocksa ett starkt &r f6r samhallsfastigheter, dér volymen nadde 20,7 miljarder NOK, vilket motsvarar 18% av den totala volymen.
Under 2020 skedde ett antal storre fastighetsaffarer inom samhallsfastighetssegmentet i Norge. Den storsta av dessa
skedde nér SBB kopte en portfolj med forskolor fran Leeringsverkstedet for ett verenskommet fastighetsvéarde om 4,250
miljarder NOK. P4 senare 4ar har dven ett antal andra storre transaktioner skett pa den norska
samhadllsfastighetsmarknaden. 2019 sa kopte SBB Hemfosa, dédr en betydande del av fastighetsvardet var beldget i
Norge. Samma &r sd skedde dven en annan strukturaffar inom segmentet, nar Whitehelm Capital kopte in sig i Pioneer
Property Group. Storre styckesaffdarer inkluderar bland annat Fyrstikkalléen 1-3 som koptes av Arctic 2018 for 1,92
miljarder norska kronor. Under tidigare ar sd har &ven bland annat huvudkontoret for norska vattenresurs- och
energidirektoratet (No. Norges vassdrag- og energidirektorat) saldes av Entra till ett NRP konsortium for 1,31 miljarder
NOK. Aven om den kvarvarande hyrestiden enbart var 8 ar uppgick direktavkastningen till 4,4 procent vilket visar pa
lagre avkastning dven for kortare avtal med offentliga hyresgéster.
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Finland

Likt Sverige har den finska marknaden for samhallsfastigheter dominerats av kommuner. Nagra av de privata
fastighetsbolag som dger samhallfastigheter dr Trevian, EQ Hoivakiinteistot Oy, Northern Horizon Capital, Auratum, Evli,
[Imarinen, Etera, Soumen Hoivatilat Oy, Titanium, Hemso och SBB. Den finska marknaden f6r samhallsfastigheter har vuxit
sedan 2013 da den uppgick till 0,2 miljarder EUR och den storsta investeringsvolymen som noterats var under 2020 och
uppgick till cirka 1,4 miljarder EUR, eller 24% av den totala transaktionsvolymen.

Marknadsaktérer och storlek

Ettokande antal offentliga aktorer blir mer och mer 8ppna for fler avyttringar till privata aktorerisyfte att frigora kapital for
att underhalla och investera i sina befintliga fastighetsbestand samt for att producera nya bostédder, finansiera vard och
utbildning och investera i viktig infrastruktur. Bland de nyproducerade samhaillsfastigheterna beddms andelen privata
investerare vara storre. I Sverige exempelvis byggde kommunerna 44 procent av nyproduktionerna av gruppboenden for
personer med funktionshinder medan privata investerare eller kommunala allmédnnyttiga bostadsbolag (Eng. municipal public
housing companies) byggde den resterande delen.®!

Agandestruktur och marknadsstorlek
Marknaden for samhallsfastigheter har vuxit starkt de senaste dren och med det antalet foretag som fokuserar pa sadana
fastigheter. Marknaden for samhallsfastigheter i Norden domineras dock fortfarande av kommuner, regioner och staten.

I Sverige finns ett antal specialiserade foretag sa som SBB, Rikshem, Hemst och Vacse och flera andra stora aktorer
utvidgar sin verksamhet mot sambhillsfastigheter. Utover de ndamnda aktdrerna investeras kapital i sektorn av
pensionsfonder och forsakringsbolag (till exempel dgs Rikshem, Hemst och Vacse av svenska pensionsfonder). SBB och
Rikshem har liknande strategier med bostadsfastigheter i sin portfo]j utover samhéllsfastigheter. Den laga risken som
kommer fran offentligdgda hyresgéster eller privata vélfardsleverantdrer som finansieras av offentlig sektor tilltalar
investerare med langt dgandeperspektiv. Den demografiska situationen i landet med en minskande del av befolkningen i
arbetsfor alder okar definitivt segmentets attraktion. De flesta aktorer instimmer i att efterfragan for samhallsfastigheter
kommer fortsitta oka bade i ndra framtid men ocksa pa lang sikt pa grund av férandringar i den demografiska strukturen. Det
totala marknadsvirdet for offentliga fastigheter dr grovt uppskattat till cirka 1 000 MDSEK 1i Sverige, av vilket cirka 20
procent dgs av privata investerare.?

I Norge finns totalt 35 miljoner kvadratmeter som for ndrvarande anvinds i offentlig administration, av vilket 1,9
miljoner kvadratmeter hyrs frdn privata fastighetsigare. De framsta aktorerna pa den norska marknaden for offentliga
fastigheter dr SBB, Arctic och andra investerare. Andra investerare inkluderar till exempel Arctic, Clarkson Platou Real Estate,
Njord, NRP (Ness Risan & Partners) och Pareto.

I Finland é&r det uppskattade marknadsvérdet cirka 35 miljarder EUR och den privata marknaden for
samhdllsfastigheter domineras av nagra fa, stora aktorer sa som Attendo, Pihlajalinna, Esperi, Touhula och Pilke
Paivakodit. Dessa aktorer dr verksamma over hela Finland.

Den danska marknaden &r inte lika fokuserad pa samhallsfastigheter som i till exempel Sverige och Finland. Under
senare dr har dock intresset for samhallsfastigheter okat pad grund av det faktum att det finns efterfrdgan for
uppskattningsvis 30 procent fler samhallsfastigheter 2030. Den framsta anledningen till den hoga efterfrdgan &r en
aldrande befolkning. Danska pensionsfonder (till exempel PFA, AP Pension och Pension Danmark) dr nagra av
investerarna.

61 Boverket, Bostadsmarknadsenkiten, 2019.
62 Hemfosa Annual Report 2018.
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Marknadsaktérer

Sambhillsfastighetsdgare och -investerare

Sverige Norge Finland Danmark
SBB SBB SBB PFA
Rikshem Arctic Attendo AP Pension
Hemso Clarkson Platou Real Estate Pihlajalinna Pension Danmark
Vacse Njord Esperi

NRP Touhula

Pareto Pilke Péivakodit

5. HYRESREGLERADE BOSTADER

Introduktion
Det svenska bostadsbestandet bestod per december 2019 av cirka 5 miljoner bostdder. 51,5 procent av bostdderna var i
flerbostadshus och 42 procent av bostdderna var i en- eller tvdbostadshus. De aterstaende 6,5 procenten bestod av speciella
eller andra bostadsformer. Det finns tre typer av boendeformer i Sverige; dganderitt (i forsta hand enfamiljshus),
bostadsratt och hyresratt. Av 5 miljoner bostdder &r cirka 38 procent hyresritter, 38 procent dganderétter och aterstaende
24 procent ar bostadsrattsligenheter. © En bostadsrittsinnehavare dr ocksd medlem i en bostadsférening eller en
bostadsrittsférening, vilket &r en form av juridisk person eller ekonomisk forening. Agaren till en bostadsritt dger inte en
sdrskild lagenhet utan dger en andel av bostadsrattsféreningen somisin tur dger byggnaden. Agarenav enldgenheti form
avenbostadsrittagerrattenattanvandaldgenhetentill dessatt denséljs. Andelsagarlidgenheter, vilka dr vanligai USA och
Storbritannien, &r en ny bostadsform i Sverige som godkdndes genom lag 2009. Darfér dr marknaden for
dgarandelsldgenheter i dag i princip obefintlig.”

I flerbostadshus &r hyresbostdder den vanligaste bostadsformen. I flerbostadshus &r 57 procent av de totala bostdderna
hyresbostdder och 43 procent bestar av bostadsréttslagenheter. Av alla hyresbostdder i Sverige dger kommunala bolag
cirka 50 procent.

Nyckelregler och hyressdttningsprocessen
Hyran for hyresldgenheter i det befintliga bestdndet byggt fore 2006 styrs av bruksvérdessystemet. Enligt systemet
bestdms den arliga hyresokningen genom kollektiva férhandlingar mellan fastighetségare och Hyresgéstféreningen. Formen
for att satta hyran enligt bruksvirdessystemet baseras pa en normativ hyra for en hypotetisk trerumsligenhet om 77
kvadratmeter. Ldgenheters storlek beaktas dven och ges olika podng som sedan beaktas ndr hyran berédknas.
Hyresformeln anvands for att berdkna drshyran for lagenheten. Exemplet nedan illustrerar berdkningen for en ligenhet med
tva rum och kok (40 poidng) med 45 kvadratmeter och med en normativ hyra om 850 SEK per ar och kvadratmeter.
normativ hyra *(area+ldgenhetspodng) *77 = drlighyra 850 * (45+40) * 77 _ 45 977 SEK
121 121

De kollektiva férhandlingarna beaktar att hyror ska séttas i férhallande till, och ha en liknande hyresnivé som, ldgenheter med
liknande standard, ldge, utrustning och taxor och avgifter. Exempel pa sidana taxor och avgifter dr kostnader for viarme,
vatten el och fastighetsskatt m.m. Narhet till centrum, affdrer, forskola och kollektivtransport samt omradets anseende
och rykte beaktas dven nir fastighetsdgaren och Hyresgistforeningen férhandlar hyran. I korthet sétts hyran i jamforelse med
liknande ldgenheter iliknande omrdden. Hyresgéastforeningen och fastighetsagare férhandlar arligen ndsta ars hyreshojning.%

Hyror i det befintliga bestdndet tenderar att ligga under marknadshyra, dtminstone i attraktiva omrdden, medan
nybyggda lagenheter dr narmare marknadshyra som en foljd av olika sétt att sidtta hyran. En bidragande orsak till de laga
hyrorna i det befintliga bestdndet 4r att Hyresgéstforeningens medlemmar redan bor i hyresldgenheter vilket innebér att
Hyresgéstforeningen inte har incitament att arbeta for en mer flexibel och dynamisk hyresmarknad. I vissa omraden i
landet tillimpas en systematisk hyresmodell som &r en utveckling av bruksvardessystemet och &r baserat pd hyresgasternas
generella vardesittning av en lagenhets standard och bruksvidrde. Hyresgasternas vardesittning oversitts sedan in i ett
poangsystem som utgor grunden for hur hyresnivan sitts.

I syfte att skapa incitament att bygga nya bostdder med hyresritter anvinds presumtionshyra. Hyra for nybyggda hus &r
mer marknadsorienterade dn bruksvardeshyror och kan sittas pa tva olika sitt; antingen genom férhandling av en
presumtionshyra eller genom individuella hyror. Modellen fér presumtionshyror anviands foér nyproducerade
hyresbostdder och baseras pa ldgenhetens produktionskostnad istéllet for dess bruksvarde. Syftet med presumtionshyra ar att
frimja nybyggnation av hyresritter genom att ge fastighetsdgaren mojlighet att sdtta en hogre hyra dn vad

9 Svenska Statistiska centralbyran.
64 Newsec Advice, Sweden.
% Hyresgéstforeningen. Sa gar en hyresférhandling till.
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bruksvardessystemet tillater. Om bruksvirdessystemet skulle tillimpas dven pa nyproduktion skulle bostadsutveckling inte
vara vinstgenerande. Presumtionshyran sétts pd en nivd som tdcker utvecklarens byggnadskostnader och tillater &ven en
vinstmarginal i projektet. Séledes ses dessa hyror som mer marknadsorienterade. Nar hyran val &r satt foljer den
utvecklingen som de i det dldre bestandet har. Efter de forsta 15 dren med presumtionshyra dndras regleringen till att
omfattas av bruksvirdessystemet. Systemet med presumtionshyra implementerades under 2006 och dérfor har inga
lagenheter med presumtionshyra dannu 6vergatt till bruksvardessystemet. Tiden for presumtion om 15 ar beslutades for attge
byggnadsbolag an merincitament att bygganyabostadshus eftersom de dr garanterade enskélighyresniva foren bestaimd
tidsperiod.%

Skillnaden mellan bruksvardeshyra och presumtionshyra ar ofta stor. Ett exempel i Stockholm ar att den
genomsnittliga bruksvardeshyran i slutet av 2020 var cirka 1500 SEK per kvadratmeter per ar beroende pa ldgenhetens
storlek. Den genomsnittliga presumtionshyran i Stockholmsregionen for samma ldgenhetsstorlek var ungefar 2300 SEK per
kvadratmeter per ar med noterade hogsta hyror om 2 650 SEK per kvadratmeter per ar. Samma hyror i Goteborg och
Malmo dr nagot lagre dn i Stockholm och i andra storre stider var den genomsnittliga bruksvardeshyran cirka 1250 SEK
per kvadratmeter per ar och presumtionshyran 1845 SEK per kvadratmeter per ar. Bruksvardet i 6vriga Sverige var i
genomsnitt 1 090 SEK per kvadratmeter per ar och den genomsnittliga presumtionshyran var cirka 1 580 SEK per
kvadratmeter per ar.®”

Det finns en politisk diskussion huruvida man bor inféra marknadshyror i Sverige. Marknadshyror innebir att
fastighetsdgaren kan sitta hyresnivdn utan att behova forhandla den med Hyresgistforeningen. Modellen med
marknadshyra baseras pa utbud och efterfragan, innebarande att den hyresgést som ér villig att betala mest blir den som hyr
lagenheten, vilket leder till hogre hyror. De politiska partier som vill infora marknadshyror &r huvudsakligen mitten-
hoger partierna (M, L, KD, SD, C). Hyresgéastforeningen genomforde en utredning dar de undersokte hur marknadshyror
skulle paverka bostadhyresnivderna i Stockholm, Goteborg och andra svenska stdder. Informationen visar att
genomsnittshyran i Stockholm skulle 6ka med 46 procent om marknadshyror skulle infoéras. I Goteborg skulle
hyresnivderna cka med 42 procent och Newsec uppskattar att hyrorna i 6vriga Sverige skulle 6ka med i genomsnitt 15
procent. Hyreshojningen illustreras nedan genom anvandande av ett genomsnitt i varje stad.®

Brukvdardeshyra jamfort med presumptionshyra 2020
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% Sveriges Allménnytta. Presumtionshyra vid nyproduktion.

67 Newsec Advice, Sweden.

68 Hyresgéstforeningen, Hyresgdstforeningens rapport om marknadshyror, 2018 (Sammanstillning av undersskningens resultat, procentuell héjning
sorterat efter ort och postnummer).
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Bostadsrenoveringar som affdrsmodell

Fastighetsédgare kan renovera deras fastigheter vilket mojliggor att de kan ta hogre hyror och samtidigt oka
fastighetsvardet och fastighetens attraktivitet. Det hér dr mojligt eftersom bruksvirdessystemet baseras pa ligenhetens och
byggnadens standard. Vissa bolag i Sverige, sa som exempelvis Hembla (tidigare DCarnegie) och Victoria Park har gjort
detta till deras affarsmodell. De koper fastigheter som byggdes under miljonprogrammet (1965-1975) och istallet for att
renovera hela byggnaden pd en gang sa renoverar de lagenhet for lagenhet vartefter hyresgasterna flyttar ut. De
forbattrande atgarder for en fastighet som hojer hyran inkluderar forbdttringar av allmédnna ytor men &ven de individuella
lagenheterna. De hyreshojande forbattringsatgdarderna i allmanna ytor 4r till exempel renovering av trapphus, korridorer och
tvittstugor. De hyreshojande forbattringsatgarderna i individuella lagenheter &r till exempel installering av ett modernt
kok, ett nytt badrum, frascha ytlager och andra forbattringar som forbattrar bostaden. Hembla menade att hyror normalt
hojas med cirka 40-50 procent efter renoveringar som kostar runt 4 500 SEK per kvadratmeter vilket generellt resulterar i
hogre hyresnivder over landet vartefter dldre bostdder renoveras. Vidare havdar marknadsaktorer att kostnaderna per
lagenhet i flerbostadshus kan reduceras med cirka 10-15 procent som en foljd av ldgre forvaltnings- och
underhéllskostnader.® Utlandska bolag har sett en stor potential i detta och de svenska aktérerna Hembla och Victoria
Park blev nyligen kopta. Under 2018 kopte Vonovia, det storsta bostadsbolaget i Tyskland, Victoria Park och hosten 2019
kopte Vonovia dven Hembla. Strukturaffiarer har fortsatt under 2020 och bland annat har SBB képt Sveafastigheter och
Amasten kopt stora delar av SSM.

Hyresnivaer (SEK/kvm) Direktavkastning
Omrade Nyproduktion Efter renovering Inte renoverad Lag Hog
Stockholm Prime 2200 -2 650 1450 -1 900 1000 -1 350 1,25% 3,25%
Géteborg Prime 1850 - 2450 1200 -1 650 1025-1325 1,50% 3,50%
Malmé Prime 1750 -2 050 1400-1750 925-1225 2,25% 3,75%

Kalla: Newsec

Jamférelse med andra nordiska Iéinder
Reglering av hyra skiljer sig fran land till land i Europa men det finns &ven ett antal likheter. Den svenska organisationen
Fastighetsdgarna har skisserat de olika regleringarna i Danmark, Finland, Tyskland och Storbritannien.”

Den finska marknaden for hyresbostader ar valfungerande och i jamforelse med Sverige &r det en béttre balans mellan utbud
och efterfragan. Antalet nyproducerade hyresbostédder dr hogre &n ndgonsin och under fram tills coronapandemin hade
hemlosheten sjunkit flera ar i rad. I Finland finns det tva typer av hyresbostdder; de som dr byggda med stod av statligt
subventionerade lan (Aravaldgenheter) och de som &r privatfinansierade. Aravaldgenheterna édr reglerade och hyransitt
till kostnaden medan privatfinansierade hyresbostdder anvander marknadshyressystemet. Den finska regeringen inférde
marknadshyror 1992 och under 1995 till 2000 ckade hyrorna i det privatfinansierade hyresbostadsbestandet med 26
procent. I Helsingfors 6kade hyrorna med 42 procent vilket motsvarar 5-9 procent per ar. Finland har ett av de mer
liberala regelverken om hyresrétter, med vilket menas att det &r relativt enkelt att sdga upp ett hyreskontrakt (frdn
fastighetsdgarenssida). Cirka enavfemhushéll erhaller bostadsstod ochalla hushall med lag inkomst har ratt till stod.

Det danska hyressystemet dr mycket mer komplext dn det svenska. Totalt finns det fem olika typer av hyresrattslig
reglering som tillimpas pa olika typer av byggnader och byggnadséar. Som ett exempel sitts hyror i ett kommunalt
fastighetsbolag baserat pa byggnads- och forvaltningskostnaderna. For privata fastighetsbolag kan reglerna variera
eftersom de olika kommunerna sjdlva beslutar om hyror ska vara reglerade eller inte. I den danska huvudstaden
Koépenhamn &r hyran reglerad och i landet som helhet &r nio av tio privatdgda hyresfastigheter foremal f6r hyresreglering. De
flesta av dessa har en hyresniva som sétts for att tacka forvaltnings- och underhallskostnader samt en skélig vinst for
fastighetsdgaren. Marknadshyra &r ocksa tillampligt i alla kommuner f6r samtliga privatdgda bostadsfastigheter byggda efter
1991. Sékerheten med hyresritt i Danmark ar liknande som i Sverige, till fordel for hyresgdsten. Hyresmarknaden i
Kopenhamn pdminner om deniStockholm med ett utbudsunderskott av hyresbostdder och med enlangbostadsko.

I Tyskland dr det vildigt vanligt att leva i en hyresbostad, hyresbostidder utgor cirka 60 procent av det tyska
bostadsbestandet vilket med europeiska matt mitt dr exceptionellt hogt — och andelen dr dnnu hogre i storre stader. I
motsats till Finland, men ilikhet med Sverige, dr boende i hyresbostader nédstan likvardigt till att dga ett boende. Den tyska
hyresmarknaden skiljer sig fran den svenska. I Tyskland domineras hyresbostadsmarknaden av sma fastighetsdgare eller
individer som &ger en eller fler bostdder. Grovt raknat dger privata bostadsbolag en sjdttedel av hyresfastigheterna. Hyror
reglerades efter andra vérldskriget men sedan 1960-talet har marknadshyressystemet tillimpats pa nya hyreskontrakt.
Dock far inte den 6verenskomna hyran 6verstiga den genomsnittliga hyran i samma omrade med mer dn 50 procent och dr

% Hembla (tidigare D. Carnegie), Prospekt, mars 2014.
70 Fastighetsdgarna, Hyresmarknaden i sex storstdder (2018).
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inte tillaten att ka med mer &n 20 procent under en tredrsperiod. En annan skillnad mellan Sverige och Tyskland &r att i
Sverige maste fastighetsagaren forhandla hyror med Hyresgéastforeningen. Sakerheten med hyresritt &r stark och liknande
den i Sverige och Danmark. I Tyskland tillhandahélls s.k. sociala bostdader (Eng. social housing) i hog utstrackning av
privata fastighetsbolag som erhaller subventioner for att bygga dem. I utbyte erbjuder de bostader till deibehov med ligre
inkomster. En annan skillnad dr att avtalen om sociala bostidder begréansas att gdlla 15-30 ar och att hyran efter det justeras
till marknadsniva, vilket omvandlar sociala bostdder till normala hyresbostdder. De sociala bostdderna och de normala
hyresbostdderna arlikvardiga i kvalitet och standard och darfor ar 6vergangen smidig.

I Storbritannien sdtts hyror genom anvandning av marknadshyror pa alla hyreskontrakt som ingas efter 1989. Fore det
reglerades pa ett sitt som liknar dagens svenska system. Storbritannien &r likt Tyskland pa det sittet att den privata
hyresbostadsmarknaden domineras av sma privata hyresvirdar. Sikerheten med hyresritt baseras pa tva typer av
hyreskontrakt: en sa kallad ”sdkrad hyresratt” (Eng. assured tenancies) och en sa kallad “kortsiktig hyresritt” (Eng.
shorthold tenancies). Den sdkrade hyresrétten &r ett tillsvidare avtal och den kortsiktiga hyresradtten ger hyresgisten en
sdker hyresratt i sex manader. Efter sexmdnadersperioden kan fastighetsidgaren sdga upp avtalet med tva manaders
uppsdgningstid utan angivande av skal.

Struktur i hyreskontrakt

I Sverige ingas hyreskontrakt i regel tillsvidare men kan &ven sittas till en bestimd tidsperiod. Hyran betalas manatligen i
forvag och en deposition begérs i regel inte, dock finns det ingen réttslig regel som hindrar fastighetsdgare fran att krava
deposition. Uppsdgningsperioder dr i regel (men inte alltid) tre manader for bade fastighetsdgaren och hyresgésten.
Vérme, vatten och i vissa fall el inkluderas normalt i hyran. Nér en individ ansoker om ett hyreskontrakt kontrollerar
fastighetsdgaren normalt referenser och om hyresgasten har en historik av betalningsanmérkningar. Fastighetsagaren vill ofta
dvenseatthyresgasten harenstabilinkomst ochatthan/honskahaen viss summa pengar kvar varje manad efteratt hyran
har betalts. Det senare varierar fran fastighetségare till fastighetsdgare (om kravet stills).

Hyresgaster i Sverige har en stark hyresrittslig sikerhet. Saledes ar det svért att vraka problematiska hyresgéster.
Hyresrattens sakerhet betyder att hyreskontraktet normalt kommer fortskrida &ven om fastighetsdgaren har sagt upp det. Det
hyresrittsliga skyddet kan dock brytas om hyresgésten inte betalat hyra, stort grannar eller om byggnaden ska rivas eller
byggas om.”!

I Sverige erbjuds bostadsstod for de med lag inkomst eller de som av andra skil har svarighet att skaffa ett hem pa
marknadsvillkor. Subventionen betalas ut till médnniskor med barn, de som dr pensionerade eller i aldersspannet 18-28 ar och
baserat pa hur manga manniskor som bor i hushallet, kostnaden f6r boendet, storleken pa huset och hushallets samlade
inkomst och formogenhet.

Efterfragan och utbud
Allt eftersom urbaniseringen fortskrider forvintas storre stider och storre regionala stider uppleva en fortsatt
befolkningstillvaxt och saledes uppratthalla en hog efterfrdgan pa bostdder. Det bor dock noteras att efterfragan pa
nyproducerade lagenheter, vilka generellt sétt 4r dyrare 4n de i det &ldre bestdndet, 4r ligre &n tidigare. Detta leder till en
hogre omsattningshastighet bland hyresgéaster. Boverket menar att runt 74 procent av de svenska kommunerna upplever
bostadsbrist, vilket skapar en anstringd situation fér de som star utanfér bostadsmarknaden; endast 66 kommuner har
klargjort att bostadsmarknaden dr i balans 72. Som ett resultat av urbaniseringen och bostadsbristen blir bostadskderna langre
och lingre. Vid slutet av 2020 fanns det 713 272 personer registrerade i Stockholms bostadsko, vilket motsvarar en
okning om 38 552 personer sedan aret innan. Stockholms bostadsko tdcker inte bara Stockholms kommun utan hela
Stockholmsregionen. Det dr viktigt att notera att det finns cirka tva miljoner ménniskor som lever i Stockholmsregionen.
Under 2020 blev 17 735 bostdder formedlade i Stockholm och den genomsnittliga kotiden for en normal hyresbostad var
934&r.7

Statistiska Centralbyrdn uppskattar att den svenska befolkningen kommer uppga till runt 11 miljoner manniskor till
2030. Antalet fardigstdllda bostdder har 6kat stadigt ndstan varje ar sedan 2010 och under 2019 blev cirka 56 000 bostadder
fardigstallda, vilket kan jamforas med 20 000 fardigstallda bostader under 2010. I Sverige har det varit en bostadsbrist
sedan 2010, vilken nadde sin topp under 2017 med ett underskott om ndstan 89 000 bostdder. 2017- 2018 var det forsta
aret sedan 2010 nar bostadsbristen minskade. Nyproduktion av bostadsfastigheter dr en viktig komponent for lokal,
regional och nationell tillvixt och baserat pd befolkningstillvixten uppskattar Boverket att 67000 bostdder maste byggas
varje ar under perioden 2018-2025. Daremot dr prognosen for bostadsbyggande ldgre 4n den uppskattade efterfragan. 7+

71 Hyresnamnden.

72 Boverket, Resultaten fr&n Bostadsmarknadsenkiten, 2020
73 Bostadsférmedlingen, Stockholm

74 Boverket, Boverkets indikatorer, Nummer 1, juni 2019.

59



Befolkningstillvéxt, fardigstéllda bost&der och ackumelerad bostadsbrist, 2010-2019
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Kdlla: Stafistics Sweden

Byggriitter

En byggritt forutsdtter en detaljplan. Detaljplaneringsprocessen genomférs av kommunen och dess huvudsakliga
funktion &r att reglera vad som kan byggas pa ett omrdde/fastighet. Nar kommunen har ett detaljplaneforslag skickas det ut
pa remiss till ldnsstyrelsen, myndigheter och andra intresserade parter. Syftet med remissgangen &r att samla
information, 6nskemal och perspektiv som paverkar den foreslagna detaljplanen tidigt i processen. En detaljplan tar cirka 2-3
ar beroende pd komplexitet och antalet inblandade parter. Nar detaljplanen &r antagen/erkand okar vérdet pa
omradet/fastigheten kraftigt eftersom detnuartillatetattbygga paomradet. Framtill detldgetédr detdvenlagfinansiell risk
involverad. Den finansiella risken borjar bli storre ndr byggnationen borjar allt eftersom fastighetsdgaren och
entreprendren investerar pengar i projektet och sedan maste silja projektet eller hitta hyresgéster.

Detaljplaneringsprocess och finansiell risk

= Vardetillvéxt

Finansiell risk

1. Planeringsprocess (cirka 2-3 dr) 2. Forsaljningsrisk 3. Produktionsrisk

Utveckling och validering av detaljplan Forsalining Byggnation

Marknaden for byggratter har kylts ned avsevirt sedan toppen under 2017. Antalet sdlda byggritter for bostadsrétter har
minskat kraftigt medan antalet byggrétter for hyresbostdder och kommersiella fastigheter ligger kvar pa hoga nivaer,
drivetav okatintresse frdn investerare. Marknaden for byggrétter dr drivetav utbud och efterfragan och eftersom det finns
ett overutbud av nyproducerade dyra bostadsrétter har priset pa byggritter sjunkit. Hyresbostdder har dock haft ett
underskott i utbud sedan linge och saledes har priserna for byggratter for bostider legat stadigt. Historiskt har
utveckling av bostadsratter varit lukrativare én utvecklingen av hyresbostdder givet att utvecklaren kan sélja alla bostader till
ett visst pris. Idag, med Overutbudet av bostadsritter, koper vissa utvecklare byggrétter for bostadsritter med
forhoppning att kunna silja dem men har som plan B att omvandla projektet till hyresrétter. Detta indikerar att
hyresbostadsmarknaden &r en god investering sa linge som det finns en efterfrdgan, vilket forklarar intresset fran
investerare.”

75 Newsec Advice Sweden.

60



Priser for byggritter varierar beroende pa vart i landet de dr lokaliserade. Aven skillnader pé lage i samma stad kan
innebara stora skillnader i pris. Newsec uppskattar att priset pa byggratter i Sverige varierar mellan 0 SEK till 40 000
SEK. Priset sédtts som en kombination av utbud och efterfragan och formégan for utvecklaren att gora vinst. Samre
utsikter for vinst innebér lidgre efterfragan vilket resulterar i billigare byggratter. Den 6vre halvan av intervallet hittas i de
tre storre stiderna och de dyraste byggritterna hittas i Stockholm. Det &r viktigt att notera att priset 40 000 SEK 4r en
uppskattning av de hogsta noteringarna. Byggritter i regionala stdder &r prissatta upp till runt 10 000 SEK och i mindre
stdder och resten av Sverige sétts priset pa byggratter ofta upp till runt 5 000 SEK.

Utveckling fér boldaneréintor
Réantenivderna i Sverige har, i likhet med médnga andra vasterldndska lander, sjunkit stadigt under senare ar. Svenska
bolanerdntor har foljt den utvecklingen. Efter finanskrisen 2009 har Riksbanken drastiskt sankt reporédntan, vilken i sin tur har
lett till ligre boladnerantor. Allteftersom reporantan har fortsatt att sjunka har bolaneréantorna foljt. Per juni 2020 var den
rorliga bolanerdntan (3 manader) runt 1,6 procent och bunden ridnta (5 ar) knappt cirka 1,8 procent 76. I Danmark &r
bolanerdntor dnnu ldgre &n i Sverige och i vissa fall betalar boldnegivare till och med ldntagaren.”

Bolénerantan &r en av de viktigaste faktorerna for bostadspriserna. En lag bolaneranta gor det billigt att [ana pengar for en
bostad, vilket leder till att individer spenderar mer pé sin bostad.

Utvecklingen av bostadspriser

Generellt kan det sdgas att svenska bostadspriser, bdde dgande och genom bostadsrétt, okade konstant mellan
1993/1994 (slutet pa fastighetskrisen) fram till 2017 ndr nya finansiella regelverk infordes. Den ldnga dkningen av
bostadspriser berodde huvudsakligen pa laga rantenivéer, minskad arbetsloshet och inkomstokningar. Finansiell reglering
introducerades under 2017 i syfte att skydda enskild fran att ldna for mycket pengar for det fall att rdantenivan skulle
hojas. Reglerna inkluderade ett ldnetak, innebédrande att en individ endast kan 1dna en viss summa pengar for att kopa
bostad, baserat pa dess inkomst. Vidare inférdes ett krav att individen direkt maste kunna betala en summa motsvarande minst
15 procent av den totala kopeskillingen. Detta begransade kopkraften och ledde till sjunkande priser. Ett annat skél som
orsakade att bostadspriserna sjonk under 2017 var ett 6kat utbud av nybyggda lagenheter. Detta bidrog kortsiktigt till
ett generellt hogt utbud av bostdder. Det genomsnittliga bostadspriset for bostadsratter per kvadratmeter i Sverige 2020 var
cirka 41 695 SEK.78

Bostadsratter
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Kdalla: M&klarstatistik

Byggnadskostnader

Byggnadskostnader exklusive markkostnader i Sverige har utvecklats starkare &n inflationen under senare ar. Detta beror péd
bostadsboomen nir byggnadstakten kraftigt 6kade och skapade ett underskott av arbetare och material. Bostadspriser
upplevde en korrigering under senare delen av 2017 nir nya regler huvudsakligen rérande bolan infordes, vilket skapade en
osdker marknad. Detta ledde till en kraftig nedgang i byggnadstakt, vilket i forlangningen forvantas minska
byggnadskostnader.

76 Sveriges riksbank.
77 The Guardian, Danish bank launches world’s first negative interest rate mortgage, 13 august 2019.
78 Svensk maklarstatistik, 28 januari 2021.
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Byggkostnadsutveckling jdmfort med inflationen, Sverige
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Den genomsnittliga totala produktionskostnaden, inklusive markkostnader, for lagenheter i flerbostadshus per
kvadratmeter har stadigt okat de senaste aren och under 2000-2017 har de genomsnittliga totala produktionskostnaderna
okad med 260 procent. Byggkostnader har 6kat mer d&n konsumentprisindex, huvudsakligen som en f6ljd av underskottet av
arbetare och material under de senare arens byggboom och som en f6ljd av det faktum att kunder &r villiga att betala for
hogre standard, vilket resulterar i hogre materialkostnader. Historiskt sett har bostadsrdtter generellt haft hogst
produktionskostnad som en f6ljd av hogre standardkrav och som en konsekvens av att byggbolag vill maximera sin vinst.
Bostadsrittsfastigheter byggs av privata fastighetsbolag som sidljer andelarna i bostadsréttsforeningen till
privatpersoner. Andelar av bostadsrétten kan sedan siljas pd marknaden. I Boverkets bostadsmarknadsenkit anges
byggkostnader som det storsta problemet for byggnation. 7

Faktorer som driver hyreshéjningar

De faktorer som driver hyreshdjningar dr huvudsakligen inflation och férhandlingar mellan fastighetsdgare och
Hyresgéstforeningen. Sedan 1997 har den genomsnittliga hyran per kvadratmeter 6kat med 1-3 procent arligen. Hyror &r
generellt hogre i storre stader for bada existerande bestand och nyproducerade bostdder. Desto storre stad, desto hogre
hyror. De huvudsakliga skilen for detta dr att byggnadskostnaderna ar hogre i storre stider som en foljd av dyrare
markpriser och skillnad i I6ner. En annan viktig faktor &r att bruksvardessystemet beaktar vart det dr attraktivt att bo. De laga
(icke-existerande) bostadsvakansen i storstadsomrddena visar pa att det dr attraktivt att bo i stora stider och att hyran dérfor
rimligen bor varahogreidessa omraden. Vidare har kadeloner spelat enstor rolliatt driva hyreshojningar.

Genomesnittlig hyresdkning j@mfért med konsumentprisindex
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Avkastningsstatistik

Direktavkastningen for bostadsfastigheter har minskat 6ver tid. Efterfrigan pa bostdder &verskrider utbudet i de flesta
svenska stader, vakansnivaerna dr laga och darfoér bedoms risken med bostadsfastigheter som lag. Detta starker pastdendet att
svenska bostadsfastigheter &r en séker och icke-volatil investering.

Avkastningsnivaer for bostadsfastigheter &r laga i Sverige, sarskilt i de tre storsta stdderna. Hyresintdkterna dr stabila och
vid forséljning finns det alltid en mojlighet att omvandla hyresfastigheter till bostadsrétter. Vid sddan omvandling bildar

79 Boverket.
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hyresgdsterna en bostadsréttsforening som koper fastigheten till ndstan marknadsmaéssiga villkor for andra
bostadsratter. Eftersom priser for bostadsratter dr hoga i dessa stdder sd &r d&ven omvandlingspriset det. Saledes &r en
investering i bostadsfastigheter i de tre storsta staderna sett som en god investering.

Avkastningsutveckling bostdder, Sverige
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Vakansgrad

Vakansgrader for hyresbostdder &r véldigt laga, nédstan icke-existerande. Sarskilt i det befintliga bestdndet (dvs. €] i
nyproduktion) dr vakansgraden néra noll procent och den enda vakansen &r en f6ljd av omsattningsvakans eller for att
lagenheten dr utrymd for att mojliggora renoveringar.

I nyproducerade byggnader &r vakansgraden ocksé vildigt 14g men nagot hogre &n i det befintliga bestandet. Det
huvudsakliga skilet for vakanser i dessa byggnader antas vara en f6ljd av de hogre hyresnivaerna. Det finns en uppskattad
vakansgrad om cirka 1,4 procenti det nyproducerade bostadsbestandet och generellt dr vakansgraderna vildigt 1aga eller noll,
sarskilt i omrdden med befolkningstillvaxt.80

Data for investeringsvolymer
Den svenska transaktionsmarknaden ar en av de mest likvida i Norden/norra Europa och den totala transaktionsvolymen har
varit cirka 130-150 MDSEK for 2015, 2016 och 2018 vardera for transaktioner 6ver 100 Mkr. 2019 var ett exceptionellt ar
da den totala transaktionsvolymen uppgick till nagot mer &n 200 MDSEK, medan transaktionsvolymen under 2020 landade
pa 189 MDSEK. Newsec uppskattar att den totala transaktionsvolymen for 2021 kommer att uppga till 225 MDSEK.
Investeringsmarknaden for bostadsfastigheter &r stark. Bostadssegmentet och kontorssegmentet &r tva av de mest
handlade segmenten (madtt efter transaktionsvolym). Under 2020 utgjorde bostadsfastigheter 33 procent av den totala
transaktionsvolymen, vilketuppgicktill cirka61 MDSEK, och kontor, vilket var det tredje storsta segmentet detaret, stod for
16 procent av den totala transaktionsvolymen. Det nést storsta segmentet under 2020 var logistiksegmentet som stod for
18 procent av den totala transaktionsvolymen.

Transakfionsvolym bostdder, Sverige
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80 Newsec Advice, Sweden.
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6. MARKNADSAKTORER OCH STORLEK

Agarstruktur

Detfinnsflertal aktorer pa den svenska bostadsmarknaden, bdde mindre bolag ochinternationella giganter. Dessutom har
ndstan varje kommunsitt eget bostadsbolag med hyresfastigheter tillgéngliga for allménheten. De internationella bolagen
som ndrvarar pa den svenska marknaden inkluderar bland annat Vonovia, genom Hembla och Victoria Park. En stor del
av de svenska kommunerna har ett eller flera bostadsbolag som erbjuder bostdder till allmdnheten. De storsta
bostadsfastighetsdgarna i Sverige, mitt efter antal ligenheter, listas nedan. I Sverige dgs ungefir hilften av alla
hyresldgenheter av allmédnna bostadsbolag och totalt finns det cirka 300 allmdnna bostadsbolag. 8 Allmadnna
bostadsbolag skiljer sig at i storlek och dger fran 21 ldgenheter till 27 000 ligenheter. Den svenska bostadsmarknaden
fordelas over att stort antal fastighetsdgare, bade kommunala och privata, vilket indikerar att det finns en stor chans att
marknaden kommer genomga en konsolidering. Till exempel motsvarar de 10 storsta privata hyresbostadsbolagen i
Sverige, mitt efter antal dgda bostdder, cirka 13 procent av det totala hyresbestandet.

Marknadsstorlek

Det svenska bostadsbestdndet for flerbostadshus bestar av cirka 2 550 000 miljoner ldgenheter. Av de 2 550 000 miljoner
lagenheterna &r cirka 58 procent, eller 1481 000, hyresldgenheter. Rikshem, det storsta hyresbostadsbolaget, dger 30 000
lagenheter, motsvarande 2 procent av det totala bestdndet.

Marknadsaktérer

Privata bostadsbolag Antal lagenheter 2019 Allménnyttiga bostadsbolag ~ Antal ldgenheter 2019
Rikshem 30 000 Poseidon 27 200
Willhem 26 500 Svenska Bostader 27 200
HSB 25 500 MKB 23 800
Stena Fastigheter 24 500 Orebro bostader 22 000
Heimstaden Bostad 24000 Stangastaden 18 500
Hembla 21 000 Uppsalahem 16 000
Victoria Park 16 700 Bostaden i Umea 14 400
Akelius 13 500 Gavlegédrdarna 13700
Balder 11 000 Helsingborgshem 12 000

Kalla: Boverket

81 Boverket.
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VERKSAMHETSOVERSIKT

1. OVERSIKT

SBB ér ett storre nordiskt fastighetsbolag inom social infrastruktur. Koncernen &ger ett fastighetsbestand i Sverige,
Norge, Finland och Danmark med ett totalt marknadsvirde pa 90 185 MSEK per den 31 december 2020. Intikterna
kommer framst fran forvaltningen av Koncernens bestdnd av fastigheter inom social infrastruktur, vilket omfattar (i)
samhdllsfastigheter sasom dldreboenden, skolor och gruppboenden for médnniskor med funktionsnedsittning (LSS) i
Sverige, Norge, Finland och Danmark, samt (ii) hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige. Koncernen har dven andra
intdkter fran fastighetsrenoveringar, fastighetsutvecklingsverksamhet och fastighetstransaktioner. Den 31 december
2020 svarade samhallsfastigheter och hyresreglerade svenska bostadsfastigheter for 74 procent respektive 20 procent av
det totala bestdndet métt i marknadsvérde. Resterande del &r kassaflodesfastigheter med utvecklingspotential for att
utveckla byggritter for social infrastruktur.

SBB forvaltar aktivt sitt eget fastighetsbestand for att generera ett stabilt kassaflode och skapa mervérde. Koncernens
affirsmodell ar att forvédrva och forvalta fastigheter med lag riskprofil och stabila, riskjusterade avkastningar. Koncernen
genererar hyresintdkter fran offentligt finansierade hyresgister, saisom kommuner och statliga myndigheter, eller fran
hyresgister i svenska reglerade hyresrétter med starka incitament att betala sin hyra pa grund av den akuta bristen pa
hyresldgenheter i Sverige.

Utover intdkter fran fastighetsforvaltning, vilket utgér grunden for SBB:s intjaningsférmdaga, genereras ytterligare
intdkter fran virdehojande renoveringar av Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter och fran utveckling av
byggrétter for social infrastruktur (vilket omfattar forsiljning av fastigheter och dértill kopplade byggratter efter
detaljplanedndring och deltagande i selektivt utvalda joint ventures). Vidare genereras intikter fran
fastighetstransaktioner dar SBB:s erfarna transaktionsteam forvarvar och avyttrar fastigheter for att fortsdtta
uppbyggnaden av Koncernens fastighetsbestdnd, realisera vinster frdn mogna fastigheter och skaffa medel for att kunna
forvarva attraktiva nya investeringsfastigheter.

SBB har skapat starka, langsiktiga relationer med manga nordiska kommuner och blivit en uppskattad partner till
manga kommuner tack vare sin erfarenhet fran bade samhallsfastigheter och bostadsfastigheter, SBB:s erfarna personal har
lokal marknadsnérvaro pa Koncernens investeringsmarknader och kompetens som técker in alla delar av vardekedjan, fran
fastighetsforvaltning, utveckling och transaktion till finansiering. Koncernen anser att personalens erfarenhet och, bland
annat, den mangariga lokala nédrvaron och relationerna som de etablerat med, kommuner, stater, regioner och privata
offentligt finansierade vélfardsforetag i Norden, gor SBB:s position svarreplikerbar f6r konkurrenter.

Den 31 december 2020 bestod SBB:s fastighetsbestdind av 1 618 fastigheter i Norden, omfattande 3 958 tusen
kvadratmeter med hyresintédkter, per rullande 12 man, pa 4 839 MSEK, en ekonomisk uthyrningsgrad pa 93,6 procent och
en direktavkastning pa 4,3 procent. Den dterstdende kontraktslingden for Koncernens samhallsfastigheter (” Genomsnittlig
kontraktslingd (WAULT)") for Koncernens samhillsfastigheter var 9 ar per den 31 december 2020.

SBB hade en beldningsgrad per den 31 december 2020 pd 35 procent och har, per dagen for detta Prospekt,
kreditbetyget BBB- (positiva utsikter) fran Fitch och BBB- (positiva utsikter) frdn S&P.

Sambhillsfastigheter - Koncernens fastighetsbestdnd inom samhallsfastigheter utgors framst av dldreboenden, skolor,
gruppboenden for méanniskor med funktionsnedsittning (LSS), kommunala och statliga myndigheters kontorslokaler samt
sjukvardsfastigheter i Sverige, Norge, Finland och Danmark. SBB har en bred hyresgéstbas bestdende av primart
kommuner och myndigheter som &r hyresgaster med lag risk och starka kreditbetyg, till exempel den svenska och norska
staten, Vastra Gotalandsregionen, Bodens och Linképings kommun. SBB:s bestand av samhallsfastigheter varderades
till 67 109 MSEK, eller 74 procent av marknadsvardet for Koncernens totala fastighetsbestand per den 31 december 2020.
Den 31 december 2020 uppgick hyresintikterna, per rullande 12 man, for detta segment till 3 815 MSEK, driftnetto, per
rullande 12 man, uppgick till 2 912 MSEK. For rdakenskapséret som avslutades den 31 december 2020 uppgick Koncernens
hyresintdkter och driftnetto fran samhallsfastighetssegmentet till 4 012 MSEK respektive 2 926 MSEK.

Hyresreglerade svenska bostadsfastigheter - Koncernens bestdnd av hyresreglerade svenska bostadsfastigheter utgors av
fastigheter med hyresrittslagenheter i svenska tillvaxtkommuner. SBB dger hyresreglerade bostadsfastigheter med god
geografisk spridning, ddr merparten av dessa dr beldgna i Stockholmsregionen, Sundsvall, Oskarshamn och Borldnge.
SBB:s bestand av hyresreglerade bostadsfastigheter varderades till 18 102 MSEK, eller 20 procent av marknadsvéardet
for Koncernens totala fastighetsbestand per den 31 december 2020. Den 31 december 2020 uppgick hyresintakterna, per
rullande 12 man, for detta segment till 801 MSEK, driftnetto, per rullande 12 man, uppgick till 451 MSEK. For
riakenskapsaret som avslutades 31 december 2020 uppgick Koncernens hyresintdkter och driftnetto fran segmentet
bostadsfastigheter till 843 MSEK respektive 411 MSEK.
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Ovrigt - Resterande 4 973 MSEK, eller 6 procent, av marknadsvérdet av Koncernens fastighetsbestand per den
31 december 2020 bestod av kassaflodesfastigheter i lagen som nordiska kommuner har prioriterat for stadsutveckling.
SBB kompletterar sina intdkter frdn kdrnverksamheten med forvaltning av fastigheter inom social infrastruktur med
kassaflodes fastigheter med en tydlig utvecklingspotential for att utveckla byggratter for social infrastruktur. Innan
sadana forvarv har SBB en dialog med den aktuella kommunen for att sikerstilla att fastigheten och omradet &r
prioriterat for kommande stadsutveckling. Efter forvarvet initierar SBB sedan arbete med ny detaljplan med ambitionen
att sedan avyttra lagakraftvunna byggritter till en projektutvecklare eller till ett Joint Venture (med SBB som delédgare)
tillsammans med en erfaren projektutvecklare som tar ansvar for byggnationen. Per den 31 december 2020 var
hyresintdkterna, per rullande 12 man, for detta segment 223 MSEK och driftnetto, per rullande 12 man, var 124 MSEK.
For rdkenskapsaret som avslutades den 31 december 2020 uppgick Koncernens hyresintikter och driftnetto fran
segmentet for fastighetsutveckling och 6vriga segment till 266 MSEK respektive 142 MSEK.

2. HISTORIK

Koncernen grundades av Ilija Batljanimars 2016 med en vision om att bygga upp ettledande nordiskt fastighetsbolag med
fokus pa dgande, forvaltning och utveckling av fastigheter inom social infrastruktur i Norden.

I'maj 2016 forvarvade Koncernen sitt forsta stora fastighetsbestand bestaende av cirka 750 hyresritter och i september
2016 genomforde Koncernen sin forsta transaktion med en svensk kommun da en fastighet kopte av Ulricehamns
kommunala bostadsbolag Stubo AB. I oktober 2016 forvarvade Koncernen sin forsta fastighet i Oslo, Norge, med den
norska regeringen som hyresgast. Detta forvarv, till en kopeskilling om 1,2 MDSEK, innebar en expansion in pa den
nordiska marknaden utanfor Sverige. Vid slutet av 2016 hade Koncernen 358 fastigheter i sitt fastighetsbestand vars
varde uppgick till 7 572 MSEK.

I mars 2017 godkéndes SBB for notering pd Nasdaq First North. Den 31 december 2017 hade Koncernens
fastighetsbestdnd vaxt till 749 fastigheter i 128 kommuner i bade Sverige och Norge, vilket ytterligare illustrerar
Koncernens ambition att vara ett ledande fastighetsbolag i Norden. Den 31 december 2017 uppgick marknadsvérdet pa
SBB:s fastighetsbestand till 23 001 MSEK.

I februari 2018 etablerade Koncernen sig pa den finska fastighetsmarknaden och forvirvade &ldreboenden i
Helsingfors och andra delar av Finland. I oktober 2018 ingick Koncernen ett slutgiltigt avtal om att forviarva det nya
kulturcentret i Skellefted for 1 050 MSEK som ska betalas ndr byggnationen ar fardig och fastigheten tas i bruk, vilket
berédknas bli under 2021. I samband med forvarvet ingick SBB ett hyreskontrakt som loper under 50 &r med Skellefted
kommun for hela fastigheten vilket, savitt Styrelsen kianner till, &r det férsta kommunala hyreskontraktet i Europa med en
hyrestid pé 50 &r. Koncernen avyttrade ocksé 280 fastigheter i slutet av 2018 for att minska skuldsattningen och optimera
och konsolidera sitt bestdnd i linje med strategin att sélja av fardigutvecklade fastigheter och erhalla kapital for framtida
anvindning. Den 31 december 2018 bestod Koncernens fastighetsbestand av 570 fastigheter i 131 kommuner i Sverige,
Norge och Finland med ett marknadsvarde pa totalt 25 243 MSEK.

Under 2019 forvarvade Koncernen bland annat ytterligare 37 samhallsfastigheter i Finland, Sverige och Norge for 468
MSEK. Vidare har Koncernen expanderat till att omfatta &ven Danmark genom att férvéarva sex samhallsfastigheter i
Kopenhamn, Arhus och nirliggande regioner. I april 2019 ingick Koncernen ett avtal rérande forsiljning av DNB
Bankens huvudkontor i Oslo, med ett 6verenskommet fastighetsvarde om 4 897 MSEK (4 487,5 miljoner NOK) vilket
overskred fastighetsvardet vid SSB:s forvarv med 473 miljoner NOK. I april 2019 forvarvade SBB dven 48 forvérv av
samhillsfastigheter i Finland for 142 MEUR, etablerade ett EMTN-program om 2 500 MEUR och erholl
kreditvarderingsbetyget BBB- (stabil) av S&P och Fitch. Vidare tecknade Koncernen ett ISDA-avtal med vissa svenska
banker, som ger SBB full tillgang till derivatmarknaden. I augusti 2019 emitterade Koncernen en icke sikerstalld
obligation om 500 MEUR pd den europeiska skuldmarknaden, vilken I6per till september 2026 med en fast kupong om
1,1 procent. I september 2019 blev SBB det forsta privata fastighetsbolaget att bli medlem i Sveriges Allmadnnytta, en
bransch- och intresseorganisation for de kommundgda fastighetsbolagen i Sverige, vilken utgors av cirka 300
medlemsforetag som kollektivt férvaltar cirka 800 000 bostadder. Vidare godkénde Nasdaq Stockholm, i september 2019,
Koncernens aktier for upptagande till handel och SBB:s B- och D-aktier flyttades fran Nasdaq First North Premier
Growth Market till Nasdaq Stockholm.

I januari 2020 forvarvade SBB 93,5 procent av aktierna i Hemfosa och efter forvarvet av Hemfosa har SBB salt
fastigheter for knappt 11 MDSEK vilket visar pd den stora likviditeten och attraktiviteten i SBBs portfolj. I juli 2020
meddelade SBB att Bolaget ska bygga hyresritter och dldreboende i Visteras, att Bolaget tecknar avtal om byggnation
av samhdllsfastighet i Borldnge, att Bolaget utvecklar nytt polishus i Ornskoldsvik, att forskolor om 4,3 MDSEK
forviarvas i Norge samt att forsédljningen for 4,9 MDSEK till Nyfosa slutfors. Under hosten 2020 genomforde SBB forvarv
av Sveafastigheter Bostad for en kdpeskilling om 2 770 MSEK, vilket finansierades med en riktad emission av stamaktier
av serie D samt genom att SBB realiserarade vissa finansiella tillgangar.
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3. BETYDANDE FORANDRINGAR EFTER DEN 31 DECEMBER 2020
e  Den 20 januari limnade SBB ett offentligt budpliktserbjudande till aktiedgarna i Offentliga Hus.

e  Ijanuari emitterade SBB en icke sédkerstilld obligation om EUR 600m. Obligationen har en 16ptid pa tva ar med
en ritt till aterkop efter ungefir ett ar och placerades med en rorlig ranta pa 3 manader EURIBOR plus 60bps.

e Den 21 januari offentliggjorde SBB ett reviderat uppkopserbjudande att forvarva samtliga utestdende aktier i
Entra ASA.

e  Bolaget har efter kvartalets utgang genomfort externvardering av transaktioner tecknade efter kvartalets utgang
och avtal som kommer att tilltrddas under de kommande 12 ménaderna. Dessa transaktioner har avseende
samhadllsfastigheter en snittkontraktslangd om 33,8 ar och ett fullt indexerat driftnetto om 119 mkr. Utfallet av
varderingen visar pa ett 6verviarde som dverstiger anskaffningsvardet/investeringar med 1 225 mkr.

e Den 24 februari offentliggjorde SBB att det frivilliga uppkopserbjudandet att forvéarva samtliga utestdende aktier
i Entra ASA inte kommer att fullfoljas. Detta mot bakgrund av att ett flertal storre aktiedgare i Entra meddelat
att de inte kommer att acceptera uppkopserbjudandet. Villkoren for det frivilliga uppkopserbjudandet kommer
saledes inte kunna uppfyllas.

e Den 1 mars 2021 offentliggjorde SBB att S&P reviderat SBB:s ratingutsikt till positiv fran stabil, ddr de positiva
utsikterna reflekterar S&P:s syn att SBB:s rating kan uppgraderas till BBB inom 12 ménader.

e Den 4 mars 2021 offentliggjorde SBB att SBB forviarvat skola i Képenhamnsregionen och fem LSS-fastigheter med
genomsnittlig kontraktslangd om 6ver 15 ar. Det 6verenskomna fastighetsvérdet ar cirka 220 MSEK.

e Den 12 mars 2021 offentliggjorde SBB att SBB forvarvat en centralt beldgen samhallsfastighet i Uppsala med
Polisen, Aklagarmyndigheten och Kriminalvirden som hyresgister. Fastigheten Uppsala Svartbdcken 52:9
omlfattar cirka 23 900 kvm uthyrbar area och &r idag fullt uthyrd. Arlig hyresintékt for 2021 uppgar till 32,6 MSEK
vilken arligen justeras med cirka 4,5 procent givet att Stibor 3m dr 0 procent.

Utover detta har inga betydande fordandringar i Koncernens finansiella stédllning och resultat intréffat sedan den 31
december 2020.

4. VISION, AFFARSIDE OCH VARDERINGAR

Samhillsbyggnadsbolaget grundades av Ilija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det basta nordiska
fastighetsbolaget for bostdder och samhallsfastigheter. Bolagets strategi dr att langsiktigt dga, forvalta och utveckla
hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige och sambhaillsfastigheter i Norden samt bedriva ett aktivt
fastighetsutvecklingsarbete dar kassaflodesfastigheter omvandlas till byggrétter for social infrastruktur.

5. KONKURRENSFORDELAR

Koncernen anser att nedanstaende konkurrensfordelar ger SBB:s verksamhet en stark affarsplattform, baserad pa
erfarenhet, marknadskénnedom och relationer. Dessa konkurrensfoérdelar utgor de framsta drivkrafterna for SBB:s
affarsmassiga framgang och kommer att fortsitta sarskilja SBB fran sina konkurrenter.

Differentierad strategi med inriktning pa samhdillsfastigheter med lag risk och attraktiv avkastning,

baserat pd goda relationer med kommuner

SBB ér ett nordiskt fastighetsbolag inom social infrastruktur (samhallsfastigheter och hyresreglerade bostdder).
Koncernen dger ett fastighetsbestand i Sverige, Norge, Finland och Danmark, med ett totalt marknadsvérde pa 90 185
MSEK per den 31 december 2020 avseende sambhillsfastigheter. Koncernen har ett nordiskt fokus gillande dess
samhallsfastigheter och dgandet av dldreboenden, skolor, gruppboenden f6r manniskor med funktionsneds&ttning (LSS),
kommunala och statliga myndigheters kontor samt sjukvérdsinrattningar.

Samhallsfastigheter i Norden finansieras och &gs vanligtvis av kommuner eller statliga myndigheter och
uppskattningsvis cirka 80 procent av dessa fastigheter dr i dagsldget i offentlig d4go. Kommunala och statliga myndigheter
som hyresgéster utmérks av lag motpartsrisk mot bakgrund av deras starka kreditbetyg och de relativt laga statsskulderna i
de nordiska linderna jamfort med 6vriga EU-stater. Koncernen har haft ett aktivt samarbete med manga kommuner,
stater, landsting och privata offentligt finansierade valfardsforetag i Norden och redan sex manader efter grundandet
slutforde Koncernen sin forsta transaktion med en svensk kommun. Koncernen har fortsatt att utveckla mycket goda
relationer med kommuner, landsting och statliga myndigheter och har tillsammans med kommuner i Sverige, sdsom
Stockholm, Skellefted, Huddinge, Borldnge och Karlskrona, samarbetat kring projekt for att utveckla nya
samhdllsfastigheter och bostadsfastigheter som dr specialanpassade for offentlig service. Till exempel forvédrvade

67



Koncernen 23 skolor och forskolor i Stockholm fran det kommunala fastighetsbolaget SISAB for 421,5 MSEK i
november 2019. Vidare har Koncernen forvirvat ett kulturcentrum i Skellefted som inhyser linsteatern, ett museum, ett
konstgalleri och ett nytt stadsbibliotek for mer &n 1 MDSEK med kommunen som enda hyresgést pa ett 50-arigt
hyresavtal. Under 2017 forviarvade SBB ett bestand bestaende av utbildningsfastigheter for 200 MSEK i Huddinge. Tack
vare dessa relationer, langsiktighet och ett bevisat track record har Koncernen goda mdgjligheter att forvarva
samhillsfastigheter fran kommuner och darmed 6ka sin marknadsandel. Relationerna bidrar dven till att etablera
Koncernen som langsiktig och palitlig partner f6r nya kommuner och statliga myndigheter. Eftersom marknaden for
privata investeringar i sektorn, exempelvis Overstiger behovet de planerade enheterna av dldreboenden och
gymnasieskolor for 2019 till 2022 med 2,4 respektive 4,3 ganger.

Sambhadllsfastigheter utmarks ocksa av langa hyresperioder. Per den 31 december 2020 var Koncernens genomsnittliga
hyrestid 9 ar for samhallsfastigheter. En klar majoritet av hyresgasterna i Koncernens samhallsfastigheter forlanger sina
hyreskontrakt baserat pa verksamhetens natur. Koncernen ingick nyligen ett hyreskontrakt som I6per under en 50-
arsperiod for kulturcentret i Skellefted vilket &r en av de ekonomiskt starkaste kommunerna i Sverige. I
samhallsfastighetssegmentet forldnger merparten av Koncernens hyresgaster sina hyreskontrakt, och Koncernen har utéver
langa hyreskontraktenlaghyresgdstomsattning vilket borgar for stabilitet, langsiktigt varde och trygghet.

Fastighetsbestdndet av hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige sikerstiiller Idg hyresgédstomsdittning
och stabila intéiktsfloden med betydande potential

Koncernen investerar bara i bostdder i Sverige baserat pa den strikta och forutsagbara svenska hyresregleringen. Den
svenska marknaden har en klart striktare reglering &n i de 6vriga nordiska linderna och det i kombination med en stark
befolkningstillvaxt gor svenska reglerade hyresrétter till ett av varldens sékraste tillgangsslag enligt Bolaget. Regleringen av
marknaden har lett till otillracklig nyproduktion av bostdder vilket lett till en utbredd bostadsbrist och hog efterfrdgan pa
bostdder. Kotiden for hyresldgenheter i Sverige &r cirka tio ar i Stockholm och tre ar i snitt i 6vriga Sverige. 2020
rapporterade 74 procent av kommunerna ett behov av ytterligare bostdder, en knapp nedgang sedan 2018, men detta
rapporterade behov har generellt 6kat 6ver de foregaende fem aren fran 43 procent under 2013 till 52 procent under
2014, 63 procent under 2015 och 83 procent under 2016. Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter ligger
huvudsakligen i gynnsamma geografiska ldgen i svenska stader som i dagsldget har en positiv befolkningstillvaxt och
darfor kommer att ha ett kat behov av bostdder. Givet att hyresnivaer dr foremal for reglering och generellt ligger under
marknadsnivaerna vilket resulterar i hog efterfragan pa hyresreglerade bostadsfastigheter, anser koncernledningen att SBB
har ett utmarkt lage for att dra nytta av dessa demografiska trender och generera stabila driftnetton och god
riskjusterad avkastning. Koncernens portfolj av hyresreglerade bostadsfastigheter var per den 31 december 2020
vidrderad till 23 380 SEK per kvadratmeter inklusive byggritter, jamfort med byggkostnader (inklusive mark) for nya
lagenheter i Sverige som var 41 103 SEK per kvadratmeter for 2018,82 vilket illustrerar méjligheten for vardetillvaxt.
Koncernens hyra per kvadratmeter avseende dess bostadsfastigheter per den 31 december 2020 var 1 033 SEK, jamfort
med 1 742 SEK per kvadratmeter i nybyggda ldgenheter,® vilket positionerar Koncernen s att den kan dra fordel fran
forbattrade marginaler om hyran stiger mot marknadsnivaer och for att gora hyreshojande ligenhetsrenoveringar. Da det
ar hog efterfragan och otillrdcklig tillgang pa reglerade hyresbostidder i Sverige dr Koncernens hyresgistomsittning lag och
det finns ndstan inga lagenheter som star tomma en langre tid. De fa vakanser som finns &r hanforliga till pagaende
renoveringar, i enlighet med Koncernens renoveringsstrategi vilken har som mal att 600 ligenheter ska renoveras arligen.

Aterkommande ytterligare I6pande intékter frdn renoveringar, projekt- och fastighetsutveckling och
transaktioner

Koncernen har tre ytterligare dterkommande intdktsstrommar utdver ordinarie fastighetsférvaltning; renoveringar,
fastighetsutveckling och fastighetstransaktioner.

Koncernen renoverar och moderniserar ldgenheter i sitt bestdnd och kan som ett resultat av detta arbete generera
arliga avkastningar pd runt 7-9 procent pa gjorda investeringar. Sedan Koncernen grundades har antalet lagenheter som
renoveras okat varje ar och det malet &r att renovera 600 lagenheter per ar. Under heldret som avslutades 31 december
2020 har SBB fardigstallt renoveringar av 695 ldgenheter. Detta kan jamforas med renovering av 562 och 415 ligenheter
under aren som avslutades 31 december 2019 respektive 2018.

SBB har dven intédkter frdn utveckling och forsadljning av byggrétter for social infrastruktur. Koncernen har bevisad
erfarenhet av att forvirva fastigheter och ddrefter inleda arbetet med att driva fram en detaljplaneforandring for att skapa
byggrétter for social infrastruktur, och ddrmed dstadkomma vardeckningar. Slutligen kommer en del av Koncernens
intdkter fran fastighetstransaktioner.

Koncernens intakter fran fastighetsforvaltning kombinerat ytterligare aterkommande intéktsstrommar bidrar alla till ett
stort virdeskapande och mojligheter att gora ytterligare investeringar for att vixa Koncernens fastighetsportfolj.

82 SCB, Totalt produktionspris brutto per ligenhet och per kvm ldgenhetsarea for flerbostadshus och bostadsarea for gruppbyggda sméahus,
https:/ /www.scb.se/hitta-statistik / statistik-efter-amne/ boende-by ggande-och-bebyggelse /by ggnadskostnader/ priser-for-nyproducerade-
bostader/pong/tabell-och-diagram/ totalt-produktionspris-brutto-per-lagenhet-och-per-kvm-lagenhetsarea-for-flerbostadshus-och-bostadsarea-for-

gruppbyggda-smahus/.
83 Newsec.
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Modjligheter att forvirva blandade portféljer

Svenska kommuner dger ofta en kombination av samhallsfastigheter och hyresreglerade bostadsfastigheter och soker da
ofta efter foretag som har den kapacitet, organisation och langsiktighet som behovs for att investera i och utveckla bade
hyresreglerade bostadsfastigheter och samhallsfastigheter. Aven om det rdder konkurrens vid forvérv av sidana portfoljer &r
det fa foretag som har mojlighet att forviarva bestand med fastigheter fran olika segmenten. SBB &r ett av fa féretag som
kan forvarva blandade bestand och &r darfor vil rustat for att tillvarata mojligheter pa marknaden.

Investment grade-kreditbetyg sdkerstdller bred tillgdng till kapitalmarknader och finansiell flexibilitet
Koncernen har en stark kapitalstruktur som dr férdelad pa flera olika typer av skuldinstrument. Per den 31 december
2020 hade 50 procent av Koncernens réntebarande skulder (exklusive certifikat) en 16ptid overstigande fem ar. Som ett
resultat av sin starka balansrakning och stabila kassafloden har Koncernen fatt ett hogt kreditbetyg, BBB- (positiva utsikter)
fran Fitch och BBB- (positiva utsikter) frin S&P, och siktar pa att kortsiktigt na betyget BBB+ (till senast 30 juni 2021)
och A- pa lang sikt. Koncernens genomsnittliga ranta pé sina skuldférbindelser per den31 december 2020 var 1,31
procent, vilket motsvarar en stadig nedgéng frdn 1,76 procent per den 31 december 2019 och 2,44 procent per den 31
december 2018. Koncernens nuvarande kreditbetyg speglar Koncernens styrka och ldga risk for betalningsinstallelse.
Tack vare kreditbetyget har Koncernen stor tillgang till kapitalmarknaderna och en finansiell flexibilitet ndr det géller att
finansiera forvarv och genomfora sin tillvaxtstrategi.

Erfaren ledningsgrupp, skalbar plattform och vilrenommerade dgare

SBB:s aktiva och handlingskraftiga ledningsgrupp har bred erfarenhet av utveckling och forvaltning av savail
samhallsfastigheter som hyresreglerade svenska bostadsfastigheter och &r kvalificerade for att genomféra Koncernens
tillvaxtstrategi. Verkstillande direktoren Ilija Batljan grundade SBB i mars 2016 och har haft flera ledande befattningar
vid foretag och kommuner i Sverige och internationellt. Koncernens ledning, som bestar av atta medlemmar, vilket
inkluderar verkstéllande direktor, COO/vice verkstillande direktor, fastighetsutvecklingschef/vice verkstillande
direktor, CFO, affarsutvecklingschef, finanschef, chef forvaltning samt ansvarig for Sveafastigheter, har i genomsnitt 25 ars
erfarenhet av fastighetsutvecklings-, fastighetsforvaltnings- och projektutvecklingsbranschen och har stod av en
motiverad, vilrenommerad och méangsidig styrelse med omfattande expertis inom fastighetsbranschen. Med den expertis och
det engagemang som ledningsgruppen besitter finns det, enligt Koncernens uppfattning, den kompetens, kunskap och
expertis som krévs for att driva och genomfora Koncernens strategi.

6. STRATEGI

SBB:s malsattning &r att generera hallbara och attraktiva avkastningar och skapa langsiktigt virde med en lag riskprofil.
SBB ska aktivt forvalta sitt fastighetsbestand i storre stdader i Sverige, Norge, Finland och Danmark och dess organisation
och lokala marknadsnérvaro ska tdcka hela den viardeskapande verksamhetskedjan. SBB:s huvudstrategi &r att skapa
intdkter fran fastighetsférvaltning genom att investera i sambhillsfastigheter i Norden och i hyresreglerade
bostadsfastigheter i Sverige med utgangspunkt i de starka relationer man utvecklat med nordiska kommuner. Detta
kompletteras med andra intdktsfloden, bland annat frdn véardehsjande investeringar i renoveringar av Koncernens bestand av
fastigheter, fastighetsutvecklingsverksamhet och frdn fastighetstransaktioner dédr SBB:s erfarna transaktionsteam koper
fastigheter och siljer mogna fastigheter for att fortsdtta bygga upp Koncernens fastighetsbestand.
SBB:s strategiska fokus &r att skapa langsiktigt hallbart véarde for alla intressenter genom féljande strategier:

Fortsditta att vara den utvalda partnern fér kommuner samt underhdlla befintliga och bygga upp nya
relationer och samtidigt tillgodose bostadsefterfragan

Koncernen har som ambition att vara en naturlig, palitlig och langsiktig samarbetspartner till den offentliga sektorn i
Norden och levererar sina samhillsfastigheter i ndra samarbete med aktorer inom véarden, vilka ofta &r kommuner och
landsting. Koncernen har stabila relationer med kommuner, landsting och statliga myndigheter och har genomfort
transaktioner med kommuner runtom i Sverige, bland annat med Stockholm, Skelleftea, Huddinge, Borldnge och
Karlskrona. Koncernen har dven forvarvat fastigheter fran bade danska och norska staten och &r delaktig i diskussioner
med flera kommuner i linderna dar den dr verksam. Tack vare dessa relationer har Koncernen goda mojligheter att
forvarva samhéllsfastigheter fran kommuner. Med en allt storre och aldrande befolkning i Norden, dér sarskilt Finland och
Sverige utmarker sig da de hor till de lander i varlden med storst andel av befolkningen som &r 6ver 65 ar, forvéantas ett
okande behov av kvalitativa vélfardstjanster och vdrdboenden. Det uppskattade behovet dr 300 nya dldreboenden i
Sverige 2022. Som en av Nordens storsta aktorer inom dldreboenden och gruppboenden for ménniskor med
funktionsnedsattning (LSS) dr SBB vl rustat for att mota dessa demografiska forandringar. I Koncernens strategi ingdr
darfor att underhdlla och utveckla de goda relationerna med kommunala och statliga hyresgéster genom lépande dialog for
att utveckla nya samhaéllsfastigheter. Idag dgs cirka 80 procent av samhillsfastigheterna i Sverige av det offentliga.
Koncernen har som ambition att ¢ka sin marknadsandel och bygga vidare pa sin starka position som en prefererad
samarbetspartner till kommuner i Norden. Den svenska bostadsmarknaden kénnetecknas dessutom av hyresreglering
och bostadsbrist. Den hyresreglering som rader i Sverige innebar att hyressittningen &r strikt kontrollerad och bestams
utifran ligenhetens standard i jaimforelse med likvardiga ldgenheter och maste folja de allminnyttiga bolagens
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hyresnivder i jamforbara omraden. Efterfrdgan pa bostdder vantas oka till foljd av den fortsatta befolkningstillvaxten.
Dessutom bidrar utdragna detaljplaneprocesser och byggforseningar ytterligare till bostadsbristen. Det finns totalt 290
kommuner i Sverige och enligt en undersokning gjord av Boverket i april 2020 bedomde 212 av 286 deltagande
kommuner att det rader ett underskott pa bostdder i deras kommun. Koncernens strategi dr att mota denna
bostadsefterfragan och kvarsta som kommunernas forstahandsval av samarbetspartner i arbetet med att tillgodose detta
behov.

Generera intdkter fran fastighetsférvaltning

Koncernens bestdnd av samhdllsfastigheter och bostdder erbjuder en hallbar och stabil intédktskilla och Koncernens
strategi dr att bibehalla och utveckla detta intdktsflode. Koncernens ambition dr ocksa att generera stabila intakter med
lag riskprofil genom att utveckla och silja byggrétter. Som ett resultat av en okad efterfragan pa samhadlls- och
bostadsfastigheter, till f6ljd av den demografiska utvecklingen och bostadsbristen, 4r malsdttningen att upprétthélla de goda
relationerna med kommuner och fortsétta arbetet med virdeskapande utveckling och lopande forvaltning av det
befintliga fastighetsbestandet.

Generera intéikter fran utveckling av byggrditter fér social infrastruktur

Koncernen har som ambition att generera intikter till lag risk genom utveckling och forséljning av byggratter for social
infrastruktur. Som en del i Koncernens strategi ligger fokus pa kommuner med gynnsam demografi, till exempel
kommuner med befolkningstillvaxt och hog bostadsefterfragan, och identifikation av fastigheter i dessa ligen med
utvecklingspotential och med en direktavkastning pa cirka 4-6 procent. Fore ett forvéarv utvarderas potentialen hos den
utvalda fastigheten och dialog fors med berdérd kommun for att avgora om forvirvsobjektet och ndromradet ar lampligt
for utveckling. Efter att SBB forvérvat och drivit utveckling av ny detaljplan kan Koncernen sedan vilja att antingen sélja
fastigheten, behélla for utveckling for egen foérvaltning dér entreprenorer tar ansvar for projektgenomforandet eller
behalla en andel av sitt 4gande genom att bilda joint ventures med erfarna projektutvecklare, ddr Koncernens motpart
tar ansvar for eventuella produktions- och byggrisker forknippade med utvecklingen. Stora mojligheter att utveckla
byggrétter finns ocksa inom ramen for den befintliga portfoljen av social infrastruktur dar manga av Koncernens
fastigheter har stora gron- och/eller parkeringsytor som lampar sig val for bygerattsutveckling. Koncernen har for avsikt
att fortsitta identifiera attraktiva forvarvsmojligheter med orealiserad byggrattspotential som lampar sig for utveckling.
Strategin bidrar till att diversifiera intdktskallorna och att stiarka viktiga relationer med kommuner genom att ta fram
och utveckla byggritter for social infrastruktur for att mota kommunernas aktuella och kommande behov.

Generera intéikter genom renoveringar

En betydande andel av Koncernens intakter skapas genom renovering av fastigheter i bestdndet av samhallsfastigheter och
lagenheter i sina hyresreglerade svenska bostadsfastigheter. Under helaret som avslutades 31 december 2020 har SBB
fardigstallt renoveringar av 695 ldgenheter. Koncernen renoverade dven 562 respektive 415 lagenheter under 2019
respektive 2018. I samband med renoveringarna undersdker Koncernen ocksd mdjligheten att planera om
lagenheterna for att forbittra standarden hos varje enskild lagenhet, ka ligenheternas modernitet och sdkerhet samt
oka antaletrum per lagenhet sa att fastigheten och lagenheterna kan utnyttjas pa ett béttre sitt i framtiden. En vésentlig
del av Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter byggdes mellan 1960 och 1975 och kan dérfér komma att krdva
modernisering for att uppfylla nuvarande och framtida hyresgasters krav pa kvalitet och bekvamlighet samt aktuella
tekniska standarder. Da renoveringspotential bedoms finnas for 75 % av bestandet d&r Koncernens strategi inriktad pa
att cka vardet pa dessa icke-renoverade bostider genom modernisering och renovering som okar fastigheternas
attraktivitet ochvarde. Koncernen har ettlangsiktigt méal omatt renovera cirka 600 ldgenheter varje ar. Dessa renoveringar
Okar lagenheternas bruksvirde vilket leder till mojlighet att ta ut en hojd hyra i forhandling med de lokala
hyresgastforeningarna, sa att hyran reflekterar det mervarde som tillférts genom renoveringen. Se ”- Koncernens
affirsmodell - Fastighetsbestind - Fastighetsforvaltning - Hyresreglerade bostadsfastigheter” for mer information om
bruksvéardesprincipen for att bestimma hyresnivaer i Sverige.

Generera intdkter fran fastighetstransaktioner

SBB:s transaktionsteam, som Koncernen anser dr det mest erfarna transaktionsteamet for fastigheter inom social
infrastruktur i Norden, har en otvertréffad historik vad giller att slutfora transaktioner och darfor kontaktar séljare ofta
Koncernen som forsta presumtiva kdpare innan en bredare, ppen saljprocess inleds. Dessa off-market-transaktioner ger
Koncernen en konkurrensfordel att forvarva fastighetsbestand inom social infrastruktur. Koncernens ambition &r att
fortsdtta forvarva fastighetsbestdnd inom social infrastruktur genom sddana off-market-transaktioner for att bibehalla
denna viktiga konkurrensfordel. Under 2020, trots mycket utmanande tider i en global pandemi, har Bolaget salt
fastigheter for cirka 13,5 MDSEK. Fastighetstransaktionerna gor det mojligt for Koncernen att, genom férsiljning av
fardigutvecklade och mogna fastigheter, frigora kapital till nya fastighetsforvarv.

70



7. KONCERNENS AFFARSMODELL
Oversikt

Bolagets strategi dr att Idngsiktigt dga, forvalta och utveckla samhdllsfastigheter i Norden och hyresreglerade bostdder i
Sverige och samt att bedriva ett aktivt projekt- och fastighetsutvecklingsarbete for att utveckla ny social infrastruktur.

Operationella och finansiella mal
De operationella och finansiella milen nedan utgor framitriktad information som dr forknippad med betydande osikerhet.
De operationella och finansiella mdlen baseras pd ett antal antaganden om, bland annat, utvecklingen av Koncernens
bransch, verksamhet, rérelseresultat och finansiella stillning. Koncernens verksamhet, rorelseresultat och finansiella stillning
samt utvecklingen i branschen och den ekonomiska omgivning som Koncernen dr verksam inom, kan komma att avvika
visentligt fran, och bli mer negativ in, de antaganden som Koncernen anvint for att faststilla nedanstiende operationella
och finansiella mil. Foljaktligen dr Koncernens majligheter att nd dessa operationella och finansiella mdl forknippade med
osikerhetsfaktorer och ofdrutsedda omstindigheter, varav vissa ligger utanfér Koncernens kontroll, och det finns inga
garantier for att Koncernen ska kunna nd dessa mdl eller att den finansiella situationen eller rérelseresultatet inte kommer
att skilja sig visentligt frin dessa operationella och finansiella mil. Se dven ”Framtidsinriktad information”.

Styrelsen har faststallt foljande finansiella och operationella mal. Fér en beskrivning av Koncernens utdelningspolicy, se
" Aktier och aktiekapital - Utdelning och utdelningspolicy” .

Finansiella madl

e Generera tillvaxt i substansvérde per stamaktie A och B som 6ver en femarsperiod i genomsnitt uppgar till minst
15 procent per ar.

« Belaningsgrad ldagre dn 50 procent, definierat som justerad skuld i relation till skuld plus eget kapital.

e Generera en intjaning fran fastighetsutveckling om i genomsnitt 1000 till 1 400 MSEK per ar.

o Sakerstalld belaningsgrad ldgre dn 30 procent.

¢ Rantetdckningsgrad om lagst 3,0x.

e Uppna en BBB+ rating senast under forsta halvaret 2021, och A- pé lang sikt.

Operationella mal

o Ett fastighetsbestand om 125 MDSEK till ar 2025 med uppnadd och bibehallen BBB+ kreditrating.
¢ Renovering av minst 600 ligenheter per ar.

100 procent klimatneutrala 2030.

Fastighetsbestdnd
Den 31 december 2020 dgde Koncernen 1 618 fastigheter.

Nyckeltal fér SBB:s fastighetsbestand

I foljande tabell redovisas flera nyckeltal for fastigheterna i SBB:s bestand per den 31 december 2020, 31 december
2019, 31 december 2018 och 31 december 2017. For mer information om dessa nyckeltal, inklusive vissa definitioner
och avstamningar, se ”Utvald finansiell, verksamhets- och ¢vrig konsoliderad information - Icke-IFRS-baserad finansiell
information och avstimningar — Nyckeltal och annan historisk finansiell och operationell information”.

Per den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
Antal fastigheter ... 1618 1394 570 749
Uthyrningsbar yta i fastigheter (tkvm) 3958 4233 1330 1366
Marknadsvérde, fastigheter (MSEK) ........c.ccvveee. 90 185 79 542 25 243 23 001
Marknadsvdarde, fastigheter per kvm (SEK)

(inkluderat vardet av byggratter) ....oovvevennne. 22784 18 790 18 979 16 838
Hyresintakter, per rullande 12 man (MSEK) .......... 4839 5217 1585 1588
Driffnetto, per rullande 12 mdn (MSEK).................. 3 487 3713 1112 1111
Direktavkastning exkl. byggratter (%) ......ccccce...... 43 4,8 4,7 5.1
Ekonomisk uthyringsgrad (%) .......cceeeeeeeeeeeeceenen 93,6 94,8 96,2 96,8

I foljande tabeller redovisas nyckeltal for Koncernens samhallsfastigheter, hyresreglerade bostadsfastigheter och andra
fastigheter per den 31 december 2020.
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Hyresreglerade

Samhadlisfastigheter bostadsfastigheter Ovrigt
Marknadsvdarde, fastigheter (MSEK) ....cvoveveeevenenee. 67 109 18 102 4973
Marknadsvéarde, fastigheter per kvm (SEK) 23 402 23 380 15722
Hyresintakter, per rullande 12 mén (MSEK) 3815 801 223
Driftnetto, per rullande 12 man (MSEK) ........ccccvevenee. 2912 451 124
Genomsnittlig &terstGende hyreskontraktsperiod,
samhdlisfastigheter (Ar) @) .........cccoceveeeieiieeen 9 n/a n/a

Geogrdfisk férdelning av SBB:s fastighetsbestand

Koncernens fastighetsbestand ér i sin helhet beldget i Norden med 74 procent av Koncernens fastighetsbestdnd
bestaende av samhillsfastigheter per den 31 december 2020. Per samma datum svarade fastigheter i Sverige, Norge,
Finland och Danmark for 70 procent, 19 procent, 10 procent respektive 1 procent av marknadsvérdet pa Koncernens
fastighetsbestand. Hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige stod for 20 procent av marknadsvirdet pa Koncernens
fastighetsbestand och resterande 6 procent av marknadsvéardet pd Koncernens fastighetsbestind per den 31
december 2020 utgjordes av ¢vriga fastigheter med utvecklingspotential for byggrétter for social infrastruktur.
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Fastighetsférvaltning

Genom sin fastighetsforvaltning, som utgor grunden for SBB:s intjaningsformaga, genereras forutsidgbara kassafloden
genom hyresintakter fran samhaillsfastigheter. SBB:s samhéllsfastigheter svarade for 74 procent av Koncernens
marknadsvirde per den 31 december 2020.

Samhdllsfastigheter

Koncernens samhallsfastigheter inbegriper fastigheter vars hyresgéster direkt eller indirekt &r skattefinansierade, vilket
leder till begransad hyresgédstomsittning och minimal motpartsrisk. Hyresgdsterna bedriver verksamhet som
dldreboenden, utbildning, gruppboende for ménniskor med sérskilda behov, kommunal och statlig administration samt
hélso- och sjukvédrd. Exempelvis har Koncernen svenska och norska staten, Vastra Gotalands region, Bodens kommuns
och Linkopings kommun som betydande hyresgéster i sina samhallsfastigheter.

SBB 4r en av Nordens storsta aktdrer inom segmentet for dldreboenden och gruppboenden for ménniskor med
funktionsnedsittning (LSS) i Norden. Koncernens ambition &r att erbjuda moderna vérdfastigheter i ndra samarbete
med vardgivarna, vilka ofta &r kommuner och landsting, men &ven privata offentligt finansierade vélfardsoperatorer.

Hyresintikter, per rullande 12 méan, inklusive projektfastigheter for kommande samhallsfastigheter, uppgick den
31 december 2020 till 3 895 MSEK, varav utbildningslokaler svarade for 35,6 procent, dldreboenden for 15,3 procent,
statlig infrastruktur och raittsvasende till 12,4 procent, departement och kommunhus f6r 10,5 procent, LLS for 8,8
procent, sjukhus och vardcentral for 7,3 procent, offentliga kontor for 8,1 procent, byggratter for kommande
samhillsfastigheter for 2,0 procent och kontor och 6vrigt fér mindre &n 0,1 procent.

Som framgdr av nedanstaende tabell svarade Koncernens tjugo storsta hyresgaster inom segmentet samhallsfastigheter,
per den 31 december 2020, f6r 61,2 procent av hyresintikterna, per rullande 12 mén, inom detta segment.

Hyresgdst Hyresintdkter, per rullande 12 man Land

(%)
SVENSKA STATEN .o 14,1 Sverige
Norska staten ................ 8,6 Norge
Lceringsverkstedet AS .. . 6,5 Norge
Academedia ... . 3.5 Sverige
HArN&sands KomMmun ... 3,4 Sverige
Norska landsféreningen for hjart- och 3.1 Norge
IUNGSJUKQ 1t
Finska staten.... . 3.0 Finland
Attendo............ . 2,8 Sverige
Ambea...... 2,0 Finland
Esperi Oy ... 1.9 Finland
HUMANA ..o 1.6 Sverige
Vastra Gétalandsregionen.... 1.5 Sverige
Bodens kommun......ccccceeveieennene. 1.4 Sverige
Internationella Engelska Skolan ... . 1.4 Sverige
Haninge Kommun ... 1.3 Sverige
Karlskrona KOmMmUuN .....ceccveinencncinenceeeeneeene 1.3 Sverige
Linkdpings kommun ................ 1.1 Sverige
Kunskapsskolan i Sverige AB .. 1.1 Sverige
Uddevalla kommun ......ccccceeveveaneee. 0,9 Sverige
Eskilstuna Kommunfastigheter AB ... 0.8 Sverige
SUMMIQ .ot 61,2

Genomsnittlig kontraktslingd (WAULT) for Koncernens samhallsfastigheter uppgick per den 31 december 2020 till
94r. I diagrammet nedan redovisas den stegvisa aldersprofilen pa Koncernens samhallsfastighetsavtal per den 31
december 2020. Procenttalen representerar andelen av Koncernens hyresintikter, per rullande 12 man, som I6per ut
varje ar.
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Hyreskontrakt for samhillsfastigheter kinnetecknas av langa loptider. Nytecknade hyreskontrakt har normalt en 16ptid pa
10-15 &r. Vidare krdver Koncernens hyreskontrakt att majoriteten av hyresgastforbattringarna bekostas av
hyresgiasterna, vilket begransar Koncernens ovantade kapitalkostnader.

Fallstudie — Skellefted Perseus 6

SBB har inlett ett samarbete med Skelleftea kommun kring kommunens nya kulturcenter som planeras bli klart 2021,
och som kommer att bli en av virldens hogsta trabyggnader. Skellefteds kulturcenter dr beldget i en av de ekonomiskt
starkaste kommunerna i Sverige och kommer att innehalla Visterbottensteatern, Museum Anna Nordlander, Skelleftea
konsthall samt stadsbiblioteket. Kommunen har det fulla ansvaret for att utforma byggnaden, for eventuella
kostnadsoverdrag och for fastighetstorvaltningen. Ett hyreskontrakt tecknades med en 16ptid pa 50 ar, med érliga
hyreshdjningar knutna till konsumentprisindex, for att skydda Koncernen mot inflation, mellan SBB och kommunen i
oktober 2018.

Hyresreglerade svenska bostadsfastigheter

SBB forvaltar och utvecklar hyresreglerade bostadsfastigheter i svenska kommuner med befolknings- och inkomsttillvaxt.
De flesta av dessa fastigheter ligger dock i Stockholmsregionen, Malmoregionen, Sundsvall, Oskarshamn och
Borldnge. Fastigheterna dr normalt beldgna néra stadskdrnan med goda kommunikationsméiligheter.

Efterfrdgan pa bostdder i Sverige dr hog da den reglerade marknaden bidragit till att skapa bostadskoer. Enligt en
rapport fran Hyresgéstforeningen 2014 &r den genomsnittliga kotiden for en hyreslagenhet i Sverige som helhet cirka tre
ar och cirka tio ar i Stockholm. I slutet av 2018 stod 640 000 personer i Stockholms bostadsko. I en undersokning gjord
av Boverket i april 2020 angav 212 av 286 deltagande kommuner att det rader ett underskott pa bostdder i deras
kommun och att otillrdcklig nyproduktion bidrog till den stora efterfragan.

Per den 31 december 2020 bestod SBB:s bestand av hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige av fastigheter
varderade till 18 102 MSEK eller 23 380 SEK per kvadratmeter (inklusive vérdet av byggratter). Hyresintdkter, per
rullande 12 man, for hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige uppgick den 31 december 2020 till 801 MSEK, och
driftnetto, perrullande 12 man, till 451 MSEK.

Bruksvdrdesprincipen

Hyrorna i Sverige bestams enligt bruksvardesprincipen vilken utgor basen for forhandlingar mellan hyresviard och
hyresgist och/eller en hyresgastforening. Bruksvardesprincipen innebér att hyresnivan for en lagenhet inte far vasentligt
overskrida hyresnivan for en motsvarande ligenhet dédr hyran bestims utifran ett forhandlat avtal i enlighet med
hyresforhandlingslagen (1978:304). Syftet med bruksvardesprincipen &r att ge hyresgésterna ett “besittningsskydd”,
vilket foljer frdin12kap. Jordabalken och ger hyresgdsterna ett direkt hyreskontrakt utan faststallt slutdatum och réttatt
fortsdtta hyra lagenheten sé lange som hyran betalas och grannarna inte stors.
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Hyresnivaerna bestims genom en foérhandlingsprocess med hyresgasten eller Hyresgastféreningen dédr en normhyra
avtalas. Den regionala hyresnimnden granskar bruksvardet for att faststélla en skélig hyra. Jamforelse sker med likvardiga
lagenheter (det vill siga med ungefar samma lage, standard och utrustning) vars hyror faststélls i kollektiva forhandlingar
mellan hyresvarden och Hyresgéstféreningen pé drsbasis. Gransen for en skilig hyra uttrycks som den hogsta hyresniva
andra hyresgéster betalar for likvardiga lagenheter, vilken kan 6verskridas med cirka fem procent.

Hyrorna pa den svenska bostadsmarknaden baseras pa foljande formel.

Normhyra * (Yta + Ligenhetspoing) * 77
121

Arshym =

Normhyran ar hyran per kvadratmeter som avtalats mellan hyresvarden och hyresgésten och/eller en hyresgéstférening
for en hypotetisk trerumsldgenhet pa 77 kvadratmeter.

Lagenhetsytan maits i kvadratmeter.

Lagenhetspoéng tilldelas enligt tabellen nedan och hédnsyn tas till antalet rum i ldgenheten.

Ldgenhetstyp Ldgenhetspodng
T UM OCHN KOKSKGID vttt ettt et s ettt es e st et et esese s et essesetese et et esensetarensenns 24
1 rum och kokvrd 27
T TUMN O KOK ittt ettt ettt e b e st e beeae e st e seessenseeseessenbenseseeseensensaesean 34
1,5 TUM OCKN KOK 1ottt ettt ettt eaeese et e s e esaesbeeseestensenseseeseensenseesean 37
2 rum och kokvrd... 34
2 rum och kok ........ 40
2,5 rum och kék ..... 42
BTUM OCRN KOK ittt ettt e e st e et e e be e steeesse e baessseesseessaessseessaasssessaenssesssaenseeseens 44

Ytterligare intdktsstrémmar

Intdkterna frén SBB:s fastighetsforvaltning kompletteras av ytterligare aterkommande intdktsstrommar frdn investeringar i
renoveringar av Koncernens bestdnd av fastigheter inom social infrastruktur, fran fastighetsutveckling och fran
fastighetstransaktioner i vilka SBB:s erfarna team koper och siljer fastigheter for att fortsiatta bygga Koncernens
fastighetsbestand.

Intéikter genom renoveringar

SBB gynnas av den for Sverige unika modellen for bostadsrenoveringar som gor det méjligt att signifikant hoja hyran,
vilka dr artificiellt Idga pa den reglerade marknaden, genom att forbattra en lagenhets standard. En vasentlig del av
Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter byggdes mellan 1960 och 1975 och kraver viss modernisering for att
uppfylla nuvarande och framtida hyresgésters krav pa kvalitet och bekvamlighet samt aktuella tekniska standarder. Detta
uppnas genom fortlopande renoveringar i samband med att en ligenhet blir ledig nar hyresgasten sagt upp sitt avtal.
Koncernen inriktar sig pa viardeskapande renoveringar till en ny modern standard i syfte att cka hyresintdkterna och sénka
fastighetskostnaderna genom energibesparingsatgirder och minskade underhallskostnader. Historiskt har Koncernen
uppnatt cirka 6-8 procent drlig avkastning pa renoveringskostnader. Innan en renovering genomfors gors en
utvdrdering av majligheten till ytterligare vardeskapande forandringar. Till exempel kan stora rum i lagenheter delas av
for att skapa fler rum sa att ligenheten kan utnyttjas bittre i framtiden. Koncernen avser att renovera for att uppna en
attraktiv standard som tilltalar bade nya och befintliga hyresgéster.

Nér en hyresgédst lamnar en ldgenhet renoverar SBB ldgenheten till en prototyp. Den visas sedan for
Hyresgéstforeningen och bildar grunden for forhandlingen. Nar normhyran ar faststélld fortsdtter SBB att renovera
ovriga lagenheter efterhand som hyresgésterna sdger upp sina hyreskontrakt. Detta ger en klar bild av den potentiella
hyresintaktsokningen. SBB implementerar fastighetsutvecklingsprogram som méjliggor vardeskapande genom en miangd
olika riktade investeringar, och hanterar alla aspekter av viardeskapande, inklusive:

o Ligenhetsrenoveringar. standardiserade, forplanerade renoveringar av enskilda ligenheter for att uppna en hog
standard, och

e Bostadskonvertering: konvertering av forradsutrymmen, affarslokaler och andra icke-strategiska lokaler till bostider,
samt oversyn av lagenhetsplaner for att undersoka majligheten att frigora ytterligare boyta.

Tidslinjen for en lagenhetsrenovering borjar nér en hyresgést siger upp sitt hyreskontrakt. Under den normalt tre
manader ldnga uppsédgningsperioden gor SBB en inspektion innan hyresgésten flyttar ut, och fattar beslut om eventuell
renovering. Om ldgenheten ska renoveras fortsitter projektforberedelsefasen, vilket omfattar métningar, anlitande av
underentreprendrer, som Koncernen har mangariga relationer med, och forberedelse av material vid de regionala
logistikcentren, innan hyresgéasten flyttar ut. Nér hyresgésten flyttar ut och lagenheten blir tom, levereras materialet och
underentreprendrerna paborjar omgaende renoveringsarbetet, som kan ta cirka sex veckor.
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Aven om det inte ingr i Koncernens nuvarande formella renoveringsstrategi genomfor SBB dven ytterligare insatser som
ar viardeskapande, vilket inkluderar fastighetsuppgraderingar; riktade investeringar i fastigheter, sdsom renovering av
tvattstugor, entréer och trapphus, iordningsstédllande av utomhusytor eller renovering av forrddsytor som bidrar till
ytterligare hyreshojningar.

Per den 31 december 2020 fardigstiallde SBB renoveringar av 695 ligenheter. Under 2019 och 2018 renoverade
Koncernen 562 respektive 415 ligenheter. Koncernen har satt upp ett langsiktigt méal om 600 renoveringar per ar for
att ta vara pa ytterligare vérde fran sina icke-renoverade hyresreglerade bostadsfastigheter.

Fallstudie avseende renovering — Motala

Under 2016 forviarvade SBB en bostadsfastighet i Motala med 476 ligenheter och en genomsnittlig arshyra pa cirka
750 SEK per kvadratmeter. Baserat pa renoveringsplanen tecknade SBB ett avtal med hyresgéstféreningen om
hyreshéjning till cirka 1250 SEK per kvadratmeter efter renovering. Renoveringskostnaden var cirka 5000 SEK per
kvadratmeter, vilket motsvarade en avkastning pa renoveringskostnader pa cirka 10 procent. Fastigheten avyttrades
ijuni 2020.

Intdkter fran skapande av byggrdtter for social infrastruktur och selektivt deltagande i joint ventures

SBB kompletterar sina intdkter fran kdrnverksamheten med forvaltning av social infrastruktur genom att soka efter
kassaflodesfastigheter dar Bolaget kan samarbeta med kommuner for att, fore fastighetsforvarvet, avgora vad som krévs
for godkdnnande av en ny detaljplan som ger utrymme for utveckling av samhallsfastigheter eller bostdder.
Detaljplanering dr en komplicerad och tidskrdvande process och goda relationer med kommuner och tjanstemén utgor
en kritisk aspekt av denna process. Koncernen upprittar en inledande férvérvsanalys for att bedoma aktuell status for valt
lage och dess ldngsiktiga utsikter. Darefter genomfor Koncernen sin due diligence-process dar de viktigaste faktorerna,
sdsom fastigheternas tekniska skick, nettorérelseintikter och eventuella legala risker, analyseras. SBB forvarvar darefter
fastigheterna, paborjar arbetet med den nya detaljplanen och férsoker avyttra den omplanerade fastigheten, antingen
genom att silja till extern part eller till ett joint venture med en erfaren projektutvecklare som tar ansvar for
byggnationen, inklusive nodvandiga investeringar, nér detaljplanen slutligen godkéanns.

Koncernens mal &r att 1 000-1 400 MSEK ska genereras i genomsnittligt arligt resultat 6ver en konjunkturcykel
frdn projekt- och fastighetsutveckling.

SBB arbetar aktivt med att skapa detaljplaner som majliggor for utveckling av fastigheter inom social infrastruktur for
varierande syften (exempelvis hyresreglerade bostadsfastigheter, samhallsfastigheter och bostadsratter). SBB har ocksé
omfattande erfarenhet av att genomfora byggréttstorsiljningar tidigt i planprocessen med frantrade efter att detaljplanen
vunnit laga kraft. SBB:s fastighetsutvecklingsorganisation &r ocksd ansvarig for projektutveckling inom SBB:s
fastighetsbestdnd samt joint ventures som &r forknippade med fastighetsutveckling.

Den 31 december 2020 hade Koncernen pdgaende utvecklingsprojekt i olika faser av planeringsprocessen som
omfattade en total yta om 2 517 773 kvadratmeter. Planeringsprocessen bestar av flera olika faser och SBB delar in dem
enligt foljande: Projektidéer (fas 1), Infor beslut planbesked (fas 2), Med planbesked (fas 3) och Lagakraftvunna
detaljplaner (fas4). Aven om tidslinjen for olika projekt varierar beroende pa hur projekten prioriterasifas 1 och 2 raknar
Koncerneniregel med att fas 3 och 4 pagéricirka 18 till 36 manader. Den 31 december 2020 hade Koncernens fastigheter
i fas 1 med en bruttoarea ("BTA”) pa 964 525 kvadratmeter, ett bokfort varde om 704 MSEK, fastigheter i fas 2 med
BTA pa 107 000 kvadratmeter, ett bokfort varde om 46 MSEK, fastigheter i fas 3 med BTA pa 855 453 kvadratmeter,
ett bokfort varde om 1 563 MSEK, samt fastigheter i fas 4 med en yta pa 590 795 kvadratmeter, ett bokfort viarde om
999 MSEK.

Bolaget hade, per den 31 december 2020 salt 416 600 kv BTA byggrétter for cirka 1429 MSEK, med ett virde om 3
431 SEK per kvadratmeter och med tilltrdde efter lagakraftvunnen detaljplan.

I tabellen nedan redovisas total yta och bokfort varde avseende Koncernens utvecklingsfastigheter fordelat per

planeringsfas.
Planeringsfas BTA byggrdtter Bokfort varde Bokfort varde per m?2
(m2) (MSEK) (MSEK)

FOS T 964 525 704 729
107 000 46 432

FOS 3 855 453 1563 1827

FOS At ssnen 590795 999 1691

SUMMIQ .. 2517773 3312 1315

Tabellen nedan visar fordelningen per kvm av byggrétterna som (i) har sélts men inte frantratts per den 31 december
2020 och (ii) inte hade salts per samma datum.
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Planeringsfas BTA byggratter Vdrde Vdrde per m2
(m2) (MSEK) (MSEK)
Sélda men inte fréntrédda byggratter......ovvvveceinane. 416 600 1429 3431
Ej SIAQ DYGOIEHET ....vieeeeeeeeeee e 2101173 7192 3423
TOMAIE ... 2517773 8 622 3424

Koncernen anser att det potentiella véardet av utvecklingsbestandet dr hogre &n det bokférda vardet, baserat pa
uppskattningar av virde pa osalda byggritter i bestandet nar fas 4 inleds. Ytterligare virde uppskattas dven finnas
i framtida intdkter fran joint ventures. Bilden nedan visar Koncernens uppskattning av det framtida vérdet pa
utvecklingsbestdndet baserat pa antingen byggrattsforsiljning eller utveckling for egen forvaltning.

Wustrativo scemario fdr onvindning ov byggratter Byggrattsforsaljming Uitveckling for egen farvaltning
Byggritter totalt (kvm) 2517773 2517773

Lalda byggritter (kvm) 416 600 415 500

Byggratter i egen portfolj for utveckling for egen férvaltning (lem) 2101173 2101173
Overenskommet fostighetsvirde (mkr) - redan sdlda byggratter 1429 1429

intikter (mkr) = kommande byggrattsforsaljningar 7192

Fastighetsvdrde (mkr] = utveckiat for egen farvaitning - 79632

Bedidmt marknadsvirde (mkr) B622 81061

{-) Exploateringskostnader, dwrigo investeringar i byggrétter och externvdrdering ov byggrdtier och

kassaficdesfostigheter (mkr) (4 526) 4 655)
(-} Produktionskostnader i wiveckling far egen fdrvaltning (mikr) - (59 724)
(+) Vinster frén redan dverenskomna JV-samarbeten (mkr) 1434 1434
Bedmt resultat (mkr) 5370 18085
Beddmd tid fdr att uppnd resultat (dr) 4 B
Beddmt &rligt dterkommande resultat (mkr) 1342 2261

Antaganden vid utveckling fér

egen farvaltning

Driftnetto (krfkvm BRA) 1700

Varderingsyield (%) 4,25 %

Viirde (krfkvm BRA) 40 000

Produktionskostnader {kr/kvm 30000

BRA)

Resultar (kr/kvm BRA) 10000

Effektivitetsgrod (BRA/BTA) 0.85

Resultat (kr/lvm BTA) & 500

Intékter fran fastighetstransaktioner
SBB:s huvudfokus ar alltid pa att skapa vérde ur den existerande portfoljen samtidigt som betydande aktiedgarvirde
skapas genom kapitaldtervinning dé& fardigutvecklade fastigheter och/eller icke-kdrnfastigheter avyttras. SBB
utvarderar standigt portfoljen for att identifiera potential och fokuserar resurserna pa de fastigheterna med storst
potential. SBB arbetar 16pande med att avyttra fastigheter som bedoms som fardigutvecklade eller som ej bedoms
som karninnehav. Forsiljningen av sddana fastigheter innebar kapitalatervinning och frigor resurser for att
mojliggora ytterligare attraktiva forvarv dar kvaliteten i bestandet succesivt hojs. Bolaget har en uppvisad historik
av att forvarva fastigheter med AAA-kassafloden® med outnyttjad virdepotential. Detta kombinerat med en
konstant pipeline av forvarv och forsiljningar gor att bolaget stindigt kan atervinna kapital for att skapa
aktiedgarnytta.

I denna vidrdeskapande del kan bolaget ocksa opportunistiskt gora investeringar med Kkortare
investeringshorisont om det bedéms skapa aktiedgarnytta, till exempel investeringar i aktieposter och/eller
skuldinstrument.

84 Syftar pa att SBBs kassafloden till ndra 100 % (dvs intékter fran samhillsfastigheter och bostdder) antingen direkt eller indirekt garanteras av staterna i de
nordiska ldnderna (som alla férutom Finland innehar en AAA-kreditrating) samt svenska reglerade hyresrétter med mycket ldga vakansnivaer och generellt
lang ko for att fa en lagenhet.
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8. OVERSIKT OVER KONCERNSTRUKTUREN

Koncernens verksamhet bedrivs huvudsakligen via direkt och indirekt d4gda dotterbolag, och Bolaget &r i hog grad
beroende av sina dotterbolag for att generera vinst och kassaflode. Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) &r
moderbolagetiKoncernen. Den 31 december 2020 bestod Koncernen av ett stort antal bolag bildade i Sverige, Norge,
Finland och Danmark.

Nedanstdende diagram illustrerar de viktigaste dotterbolagen inom Koncernen per den 31 december 2020. Samtliga
dessa bolag &r etablerade i Sverige och dr heldgda, direkt eller indirekt, av Samhallbyggnadsbolagen i Norden AB
(publ).

Samhilishyggnadsbolageti Norden AB {publ)
5560617860

| | | |

Hemfosa Fastigheter AB (publ) SBB i Norden AB {publ) SBB Option AB SBB Treasury Oyj SBB Kalmar L3: sérmlandsporten AB Karlber; en 77
5560174377 5500535174 EEh 31473004 F,sﬁgm'ﬂ;',g’ A 556716-3034 Fastﬁ\gzelg a§ (publ)
| 556875-217.

A
R — 084-4352
Hemfosa Semhilistugansdsboimant SORMLANDSPORTEN

=
=/ musTSTRADEN

Sams| Fastigheter ‘
$BB Svesfastigheter Holding T A8
A £56604-0247

550284-4756

3l Fit {publ)

e ——

Samhalisbyggnadsbolaget ,,
Samhill Holding AB | HOGKULLEN

550053-5182

Samhlisbyggnadsbolaget

Samhilisbyggnadsbola, Srvaltning Sverige

Bﬂsh\ﬁ-;ﬁllBABH 550055-8643
550058-0872

1B Mitt AB
558001-7885

| Nya Gimmel AB
550082-2560

Samhilisbyggnadsbolaget
I~ Fastighetsutveckling IE AB
55005

— Samhill 40 AB
E50070-4706

5BB Finland AB
550148-5363

SBB Danmark AB
559199-8280

| SBB Parkering AB
550207-0353

L lonen Holding AB
= EﬂHDQ—SZMs
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Nedanstdende diagram visar Koncernens organisationsstruktur.

Organisationsstruktur
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Interna funktioner
Koncernen har egna anstillda som fokuserar pa transaktioner, fastighetsférvaltning och fastighetsutveckling.

Fastighetsutveckling

Vid framtagande av detaljplaner for utveckling av byggrétter for social infrastruktur samarbetar Koncernen med
stadsplaneringsmyndigheter i olika delar av Norden. SBB siljer antingen av byggratterna helt och héllet eller skapar
joint ventures tillsammans med externa finansidrer och byggentreprendrer. Bolagets fastighetsutvecklingschef och
vice VD dr ansvarig for dessa processer, tillsammans med sitt team.

Ekonomi och finans

Koncernens CFO &r ansvarig for redovisningsavdelningen, vilket innefattar interna resurser for finansiell kontroll och
koncernredovisning. Koncernens finanschef &r ansvarig for kapitalmarknadsavdelningen, inklusive finansiering och
relationer med investerare (IR).

HR
HR 4r en fristdende avdelning inom Bolaget som ansvaras for av Bolagets HR-chef.

Fastighetsférvaltning
Koncernen har en intern fastighetsforvaltningsorganisation, som fran tid till annan anlitar externa parter for att
tillhandahalla tjanster i samband med Koncernens fastighetsbestand. Koncernens fastighetsforvaltningsavdelning leds av
Lars Thagesson, Koncernens vice-VD och COO.

SBB har ett erfaret forvaltningsteam med kénnedom och lokal ndrvaro pa samtliga lokala marknader som
Koncernen investerar i.

Outsourcingavtal
Koncernen anvinder externa leverantorer for IT- och redovisningsfunktioner. For legala tjanster anvands externa
jurister.

Legalt
Koncernen har ingen egen juridisk avdelning, utan forlitar sig pa externa jurister med expertkunskaper inom relevanta
omraden.
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IT
Bolaget har ingatt ett avtal, reglerat av svensk rdtt, med Axia IT AB, enligt vilket Axia IT AB utvecklar och hanterar
Koncernens IT-infrastruktur och IT-drift.

Ekonomisk férvaltning

Bolagetharingattettavtal, regleratav svenskrétt, rorande administrativa tjanster med Newsec Asset Management AB,
enligt vilket Newsec Asset Management AB tillhandahéller redovisningstjanster, inklusive ekonomisk forvaltning,
vdrderingstjanster och kommunikationstjanster, samt tjanster rorande administration av hyror, avtal,
fastighetstransaktioner och budget-, prognos- och analysrelaterade tjanster. Avtalet1oper till 31 mars 2023 och forlangs
dérefter automatiskt ett ar i taget, om det inte sdgs upp i enlighet med avtalsvillkoren.

9. MEDARBETARE

Koncernen anser att medarbetarnas kunskaper, erfarenheter och engagemang &r avgorande for verksamhetens framgang
och vill skapa en arbetsmiljo som framjar medarbetarnas utveckling.

Koncernen har skickliga medarbetarteam i sina olika verksamhetsgrenar, daribland fastighetsférvaltning,
fastighetsutveckling, marknadsfoéring och kommunikation, ekonomi, redovisning och HR. Koncernens framtida
utveckling och dess medarbetare dr fokuserade pa forvérv och forsiljning av fastigheter, fastighetsutvecklingsaktiviteter
och kostnadseffektiv fastighetsforvaltning.

Koncernen hade 254 heltidsanstédllda medarbetare den 31 december 2020. Cirka 70 procent av Koncernens
medarbetare arbetar med fastighetsforvaltning. Nedanstdende tabell visar antalet heltidsanstédllda i Koncernen i
respektive land didr Koncernen har verksamhet per den 31 december 2020, 31 december 2019, 31 december 2018 och
31 december 2017.

Per den 31 december

2020 2019 2018 2017
SVEIIGE .ttt 227 156 108 11
Norge 24 4 4 3
FINIAN i 3 1 0 0
SUMMA ..ottt esne e 254 161 112 14

10. HALLBARHET

Fokus pa hallbarhet
SBB:s langsiktiga arbete ger mycket fina resultat inom ekologisk, social och ekonomisk héllbarhet.

Ekologisk hallbarhet

Under det fjarde kvartalet 2020 har SBB tagit beslut om att upphora med pappersavier till sina bostadshyresgéaster
for att minska pappersanvandningen och onddiga transporter. Istédllet kommer SBB att erbjuda ett modernt sétt att
ta emot och betala sin hyresavi digitalt via SBB:s boende app.

SBB har dven forhandlat fram ett formdnligt elhandelsavtal med 100 procent fornyelsebar el som SBB erbjuder alla
sina bostadshyresgister. Utover detta erbjuder SBB dven sina bostadshyresgister en hemforsikringslosning utan
bindningstid till mycket bra villkor. Bada dessa erbjudanden tecknar man enkelt i boende appen. I och med detta
kan SBB bade sdnka sina bostadshyresgésters driftkostnader samtidigt som SBB underldttar for dem att gora
miljovénliga val.

Under det fjarde kvartalet 2020 férhandlade SBB ytterligare tva grona hyresavtal; pa fastigheterna Adjunkten (5 552
kvm) och Juristen (2 515 kvm) med Lansstyrelsen som hyresgast.

Det har ocksa inletts en omfattande inventering av risker kopplade till klimatforandringarna. I det arbetet analyseras
en rad olika risker sasom fysiska risker, overgangsrisker samt regleringsrisker for varje enskild fastighet i bestandet.
SBB har sedan tidigare investerat tillsammans med Falkenbergs kommun for att héja mark- och vignivaer pa
fastigheten Bacchus 1 tillrdckligt for att sdkra mot havsnivdhojningen som skulle kunna ske under de narmaste 100
aren.
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Utover att minska klimatpdverkan genom ldgre energikonsumtion och genom produktion av fornyelsebar energi,
bidrar SBB till klimatomstallningen genom att prioritera nyproduktion i trd. SBB:s mal enligt Vision 2030 &r att minst
50 procent av all nyproduktion ska vara i trd. Utfallet for 2020 dr 52% dvs 54 965 kvm pagaende nyproduktion av
total 104 373 kvm &r i tréa.

Under det fjarde kvartalet 2020 har SBB handlat upp installationer av solceller i atta fastigheter i Skara och Tidaholm.
Totalt kommer solcellerna producera cirka 227 000 KWh el arligen. Installationerna gors i fastigheter som under
2019 tillaggsisolerats och forsetts med FX-ventilation och varmepumpar. Genom att komplettera med solceller
reduceras energiforbrukningen ytterligare och SBB far en komplett systemltsning dér solcellerna kompenserar for
varmepumparnas elforbrukning. Den redan uppnddda energibesparingen i dessa fastigheter pa 25-30 procent
drygas nu ut ytterligare med hjdlp av solcellerna. SBB har pdborjat en konvertering av fastigheten Isbjornen 5 i
Sodertilje fran direktverkande el till bergvarme. Med bergvarmen minskar den kopta energin till fastigheten med
50 procent.

SBB har dven paborjat ett projekt i fastigheten Vastland 26:39, i Sundsvall. Det dr en bostadsfastighet pa ca 13 400m2
dar en kombination av fjarrvarme, FX-ventilation, bergvarmepumpar, spillvattenvarmevéxlare och tilldggsisolering
kommer att mer &n halvera energiférbrukningen. I fastigheten Kvarnluckan 1 i Stockholm tilldggs isoleras vindarna
och det installeras FX ventilation och virmepumpar. Malet i detta projekt &r att uppna en energibesparing pa 25-30
procent kopt energi. I samma fastighet genomférs dven ett pilotprojekt med bolaget Watts2You dar det monteras
solpaneler med inbyggd batterilagringskapacitet for att sommartid kunna lagra overproduktionen och sedan
forbruka den i den egna fastigheten under den morka tiden pa dygnet. Vintertid kommer man att kunna kopa el
fran nétet den tidpunkten pé dygnet nér elen ar som billigast for att lagra i batterierna och forbruka den lagrade
energin den tiden pa dygnet nar elen &r dyr.

For att kunna identifiera vilka fastigheter som har en hog energiforbrukning och for att kunna vidta dtgédrder dar de
gor mest nytta dr energistatistik och forbrukningshistorik den viktigaste parametern. For att frigora tid som annars
gdr for att samla in métdata sa har SBB utvecklat en Al och machine learning robot som analysera samtliga inkomna
energifakturor och plockar ut forbrukningsinformation den viagen. Roboten bygger ocksa upp SBB:s fastighets- och
mitarstruktur i energiuppfoljningsverktyget eftersom den i fakturorna hittar information om anldggningsID,
matarnummer och anlidggningsadress och matchar det mot SBB:s fastigheter och pa sa sitt kopplar métare till ratt
fastighet. Detta arbete, som tidigare skottes manuellt, gors nu per automatik och frigor arbetstid som istéllet kan
anvandas till att analysera och vidta dtgarder.

For att ytterligare 6ka takten och komma igdng med fler energiprojekt har SBB inlett ett samarbete med Sweco under
det fjarde kvartalet ddr Sweco fatt i uppdrag att inventera omkring 20 fastigheter i Sverige och ta fram forslag pa
systemlosningar for energiprojekt. Under det fjarde kvartalet levererade Sweco forslag pa energidtgdarder i
fastigheterna Kusken 1 och 2 i Oskarshamn och Almen 2 i Visteras. For de energiprojekt som gors inom den s.k.
”Green Bond” portfoljen kommer SBB att redovisa verkliga uppnddda besparingssiffror for bdde minskad energi
och koldioxidutsldapp. Rapporten kommer att publiceras pad SBB:s hemsida under det forsta kvartalet 2021.

SBB forvarvade under fjarde kvartalet 2020 Sveafastigheter. Sveafastigheters bostadsportflj innefattar flera projekt
med hallbarhetsprofil. Sveafastigheter har byggt Sveriges storsta plusenergihus Neptun som Miljobyggnad Guld
och under fjarde kvartalet fardigstallt 99 lagenheter i mobilitetshuset Cykelkungen i Uppsala, 96 trygghetsbostader
i kvarteret Hydran i Vésteras med plusenergiteknik och 30 yteffektiva lagenheter vid Apelvéigen i Nacka.

Social héllbarhet

SBB har under det fjarde kvartalet 2020 beslutat att erbjuda alla svenska kommuner att kostnadsfritt nyttja SBB:s
lokaler for att inleda arbetet med att vaccinera med anledning av Covid-19. Haninge kommun har paboérjat att
vaccinera vard- och omsorgspersonal i en av SBB:s fastigheter. I férldngningen kommer man férmodligen vilja nyttja
lokalen for att kunna vaccinera den breda allménheten under det forsta och andra kvartalet 2021.

I Hogands och Kivlinge har SBB i samarbete med fastighetsigaren Kivlinge Kommunbostider och
Hyresgastforeningen hyrt in ett s k Allsingstag som framfort musik som passat bade barn och vuxna. Darmed har
manga hyresgister inte behovt ga hemifrdn under kvillarna under Corona pandemin dd det har gétt bra att avnjuta
konserten fran balkongen.

I ett flertal bostadsomraden har SBB delat ut en julklapp till sina bostadshyresgéster. I Region Norr har ca 400
personer inom &ldrevarden/omsorg fatt ett presentkort som de kan spendera i den lokala gallerian.
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Sveafastigheter vann under 2020 sex markanvisningar i Stockholm stad med sarskilt fokus pa social hallbarhet.
Under fjarde kvartalet har Sveafastigheter dven genomfort ett storre delaktighetsprocess med ett femtiotal
ungdomar fran Fryshuset som en del av bostadsutvecklingen vid

Sjostadshojden i Stockholm. I Kista/Husby skapas 181 bostdder och ny stadsgata som kopplar samman stadsdelar.
I Enskede utvecklas 118 seniorbostdder med gemenskap i fokus. I Hagsétra skapas 129 bostdder som ckar omradets
trygghet. I Ragsved utvecklas 38 bostider med barnperspektiv. I Bromsten 264 ligenheter med mobilitet och
gardsmiljon i fokus. I Hasselby skapas kompletterande bebyggelse om 47 hyresritter.

Ekonomisk hdllbarhet

Under det fjarde kvartalet 2020 har SBB emitterat en social obligation om EUR 700m under sitt nya ramverk for
hallbar finansiering. Det &r den forsta sociala obligationen ndgonsin i Norden. Ramverket sattes upp i november
2020. Det fick en C- rating av ISS (Institutional Shareholder Services) vilket dr Over genomsnittet i
fastighetsbranschen. SBB har dven emitterat en social obligation om 200 MSEK under det fjarde kvartalet 2020.
Emissionslikviderna kommer att nyttjas for tilldtna sociala tillgangar i enlighet med ramverket. I tillagg till ovan har
SBB emitterat 500 MSEK grona obligationer under det fjarde kvartalet 2020.

SBB har som mal att nd en investment grade rating BBB+ pa kort sikt och A- pa lang sikt.
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DET SAMMANSLAGNA BOLAGET

1. OFFENTLIGA HUS | KORTHET

Offentliga Hus ar ett tillvixtorienterat fastighetsbolag som pé ett ldngsiktigt och hallbart sitt dger och forvaltar
samhadllsfastigheter. Via en kombination av ett aktivt deltagande pa den svenska marknaden for fastighetstransaktioner
och utveckling av befintligt bestand har Offentliga Hus som vision att vara en ledande samarbetspartner till aktorer
inom svensk valfiard och tillhandahalla langsiktiga och hallbara fastighetslosningar. Offentliga Hus huserar en viktig del
av Sveriges vilfard, daribland polis, vard och omsorg savél som skolor och utbildningslokaler. Offentliga Hus ar noterat
pé Nasdaq First North Premier sedan oktober 2020.

2. DET SAMMANSLAGNA BOLAGET

Verksamhet

Transaktionen skulle innebdra en sammanslagning av de tva storsta listade nordiska fastighetsbolagen med huvudsaklig
inriktning pa social infrastruktur. Genom forvirvet av Offentliga Hus dr SBB av uppfattningen att det Sammanslagna
Bolaget, med en storre portfolj, forstarkt marknadsposition och geografisk spridning skulle vara &nnu béttre positionerat
som partner till de nordiska valfardsstaterna och andra viktiga intressenter. Det Sammanslagna Bolaget skulle uppna ett
kombinerat fastighetsvarde uppgdende till ett bokfort varde om cirka 99,5 MDSEK, motsvarande 20 102 SEK per kvadrat
(exklusive byggratter / projektfastigheter). Det kombinerade fastighetsbestandet skulle bestd av 1 761 fastigheter med en
total uthyrningsbar yta om 4,5 miljoner kvm fordelat 6ver Sverige, Norge, Finland och Danmark, med primért fokus pa
samhadllsfastigheter och hyresreglerade bostadsfastigheter. Det Sammanslagna Bolagets fastighetsbestand kommer att
vara uppdelat enligt nedan:

Samhalisfastigheter fordelat pa geografi Samhadlisfastigheter fordelat pa fastighetstyp
(baserat pd& bokfort fastighetsvarde, (baserat p& bokfort fastighetsvarde,
per den 31 december 2020) per den 31 december 2020)
& A Ovrigt 7%
* 9% -~ vrig

Bokfort varde

Bokfort vérde Hyresreglerade

O

fastighetsbestand P bostader fastighetsbestand
99.5 73% N4 18% 99,5 ..
MDSEK MDSEK samhalls-
fastigheter
75%

Kd&lla: Bolagsinformation, rapporterade siffror per den 31 december 2020 (Q4 2020)

Det sammanslagna fastighetsbestandet skulle ha ett tydligt fokus mot lagrisktillgangar inom social infrastruktur i de
storsta nordiska stadsregionerna, med en sérskilt stark marknadsposition i Sverige som genom férvarvet forblir &n mer
diversifierat over attraktiva tillvixtomrdden. Det Sammanslagna Bolagets samhallsfastighetsbestand skulle vidare bli
ytterst diversifierat tack vare olika anvandningsomrdden, med en majoritet av bestdndet kopplat till utbildning
dldreboende och statlig infrastruktur & rattsvasende. Vidare specifikation av segmenten framgar nedan:
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Samhallsfastigheter fordelat pa kategori?
(baserat pd& hyresintékter, per rullande 12 madn,
den 31 december 2020)

0%

. Utbildning
. Aldreboende

9%

. Statlig infrastruktur & réttsvésende?

Hyresintakter, per
10% rullande 12 man,
4,4 MDSEK?2

. Offentliga kontor

LSS
Departement & kommunhus

. Sjukhus & vardcentral

<a

. Projektfastigheter for kommande samhdlisfastigheter

Ovrigt

Kdlla: Bolagsinformation, rapporterade siffror per den 31 december 2020 (Q4 2020)

Noter: 1) Hyresgdstkategorier inom segmentet samhdlisfastigheter som andel av totala hyresintdkter rullande 12
mdanader. Offentliga Hus férdelning enligt fordelning pd kontrakterad drshyra per 31 december 2020. Andel
dldreboende for Offentliga Hus enligt prospekt (31 augusti 2020). Fér segment i Offentliga Hus fill segment i SBB
hanteras Utbildning som Utbildning, Aldreboende som Aldreboende, Infrastruktur som Statlig infrastruktur &
rattsvésende, Kontor for offentlig forvaltning som Offentliga kontor, hdlften av dterstdende Vard och omsorg som
LSS, halften av &terstdende Vérd och omsorg som Sjukhus & vardcentral och Ovriga samhadlisfastigheter som Ovrigt.
2) SBB:s hyresintdkter rullande 12 mdnader fér samhdilifastigheter och Offentliga Hus kontrakterad drshyra for
samhdllshyresgdaster per 31 december 2021. 3) Statlig infrastruktur &r polisfastigheter, domstolsbyggnader,
forsvarsfastigheteri fred och fangelser

Den ekonomiska uthyrningsgraden for det Sammanslagna Bolaget skulle vara 93,5 procent och aterstdende
kontraktslangd skulle uppga till 8,6 ar (i realiteten evig)®. EPRA NRV for det Sammanslagna Bolaget skulle vara 40 883
MSEKS#®.

Affirsidé, mdl och strategi

Det Sammanslagna Bolaget skulle vara fokuserat pd lagrisktillgangar inom social infrastruktur med kommunala och
statliga hyresgister, inklusive hyresgaster som svenska och norska staten, Stockholms stad och Géteborgs stad. Sverige,
Norge och Danmark har alla kreditbetyg AAA medan Finland har AA+, vilket bidrar till det Sammanslagna Bolagets
laga riskprofil.

Hyreskontrakt for samhallsfastigheter har, jamfort med andra segment, en begrinsad hyresgéstsomsitining dér
hyresvillkoren vanligtvis stracker sig over 10 till 15 ar for nya hyreskontrakt. Hyresgdsternas bendgenhet att forlinga
sina kontrakt vid hyrestidens utgang dr 97 procent for utbildning och 99,5 procent for dldreboende®”. Hyresperioderna
innehaller generellt inga avbrottsklausuler och dr indexerade gentemot konsumentprisindex. Vidare betalas en majoritet
av hyresgdstsanpassningarna av hyresgdsterna, vilket begréansar kapitalkostnaderna.

Affirsmodellen innebar stadiga och forutsdgbara kassafloden for det Sammanslagna Bolaget. Som en del av strategin
skulle det Sammanslagna Bolaget ha hogre exponering mot svenska region- och tillvixtstdder, med 22,98 MDSEK av
bestandet i Stockholm/Malardalen och 14,7%° MDSEK i Goteborg/Malmo.

Det Sammanslagna Bolagets strategi som fokuserar pa samhallsfastigheter gynnas av fordelaktig demografi dar
exempelvis behovet av dldreboenden och gymnasieskolor forvantas 6ka kraftigt de ndrmaste dren.

Vidare har SBB och Offentliga Hus tydliga 6verlappande hallbarhetsmal inom ekologisk och social hallbarhet vilket
dr i linje med SBB:s vision om att bli védrldens mest hallbara fastighetsbolag.

8 Se avsnitt “Finansiella effekter for SBB” for vidare information.

8 EPRA NRV for det sammanslagna bolaget avser SBB:s rapporterade EPRA NRV samt Offentliga Hus rapporterade EPRA NAV per den 31 december 2020, se
avsnitt “Avstimningstabeller” for vidare information.

87 Newsec data per februari 2021.

88 Berdknat som SBB:s rapporterade segment Stockholm/Maélardalen med tilligg for Offentliga Hus rapporterade segment Storstockholm, per den 31 december
2020.

89 Beridknat som SBB:s rapporterade segment Géteborg/Malmo med tillagg for Offentliga Hus rapporterade segment Vistra Sverige och Sédra Sverige, per den
31 december 2020.
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Planerade (2019—2022) och behdvda enheter (2022) i Sverige

# planerade investeringsenheter av kommuner (2019-2022)

m # behovda investeringsenheter av kommuner (2022)

300

2.4x
v
124 v
4.3x 119
-~
T - 1
Aldreboenden Gymnasieskolor

Finansiella effekter for SBB
Det Sammanslagna Bolaget kommer ha en forbdttrad verksamhet- och kreditprofil med en o6kad exponering
forsamhillsfastigheter och ett attraktivt lagriskbestdnd av hyresreglerade svenska bostédder.

Det Sammanslagna Bolaget kommer att diversifieras ytterligare i sitt utbud av sambhillsfastigheter vilket kommer

tillata det Sammanslagna Bolaget att potentiellt uppna en forbéttrad vardering av sin verksamhetsprofil och ddrmed
erhdlla ett bédttre kreditbetyg pa sikt vilket skulle resultera i ldgre kapitalkostnader. Lédgre finansieringskostnader
analyseras vidare i avsnittet ” Det Sammanslagna Bolaget — Det Sammanslagna Bolaget - Synergieffekter”. Vissa nyckeltal for
det Sammanslagna Bolagets fastighetsbestdnd per den 31 december 2020 foljer nedan.

Per den 31 december 2020
Sammanslagna

SBB Offentliga Hus Bolaget?
Bokfort varde fastighetsbestdndet (MDSEK).............. 90,2 9.3 99.5
Uthyrningsbar yta i fastigheter (miljoner kvm) .......... 4,0 0.5 4,5
Direktavkastning (7)1 ...c.covvveerereerineeeineceneeeneeeeas 4,33 4,3 4,3
Ekonomisk uthyrningsgrad ...........cceeeeievieneeienieenenee. 93,6 93,04 93,5
Aterst@ende konstraktslNGd .........eveveeeeeeeeeerereneeen. (i recliteten ejilg)s (i recliteten efig; (i recliteten e?i’g;
Bokfort varde fastighetsbestdnd / kvm (SEK) ......... 20 4963 17216 20102
Hyresintdkter, per rullande 12 mé&n / kvm (MSEK)'... 1223 1112 1209
Nettobeldningsgrad (% av totala tilgdngar)'.......... 34,68 50,68 35,9
Réntetdckningsgrad (multipel) ......c.ccoeveveiiiereiennne. 4,1 1.8 3.8
Periodens resultat, 200101-201231 (MSEK)................. 9084 2 9086

o~ AW

o N

Finansiell information som inte presenteras i enlighet med IFRS. For avstdmningstabell refereras till "-AvstGmningstabeller”
nedan

Sammanslagningen utgdr inte ndgon pro forma utan en aritmetisk sammanslagning av SBB och Offentliga Hus finansiella
siffror. Ekonomisk uthyrningsgrad och aterstdende kontraktléngt ar viktade utefter hyresintdkter, per rullande 12 man. Bokfort
varde fastighetsbestdnd / kvm &r viktad utefter kombinerat fastighetsbestdndet genom kombinerad uthyrningsbar yta.
Hyresintdkter, per rullande 12 mdn / kvm &r viktad utefter kombinerade hyresintékter, per rullande 12 mén genom kombinerad
uthyrningsbar yta. Nettobeldningsgrad &r viktad utefter kombinerad nettoskulden genom kombinerade fillgdngar.
Rantetéckningsgraden @r viktad utefter det totala férvaltningsresultatet, per rullande 12 mdn, exklusive finansnetto genom
det totala r&ntenettot

Fastighetsvarde exklusive byggratter/projektfastigheter.

Berdknad utifrdn hyresvérde och hyresintdkter i aktuell infjaningsférmdaga

Den genomsnittliga kontraktsiangden fér endast samhdlisfastigheter uppgdar fill 9 ar

Vid berdkningen av hyresduration for total fastighetsportfalj har tillsvidarekontrakt med en samlad &rshyra om 19,9 Mnkr (som
I6per utan ett fast slutdatum) exkluderats

Antagande om samma hyresduration oavsett typ av fastighet

Nettoskuld exklusive leasingskuld och derivat
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Vidare skulle den foreslagna sammanslagningen ha betydande effekter pa malbolagets finansiella profil. Vissa av det
Sammanslagna Bolagets finansiella nyckeltal foljer nedan.

Finansiella nyckeltal

Per den 31 december 2020
Sammanslagna

SBB Offentliga Hus Bolaget

BOrsvaArde (MSEK)T ..o 43 517 3932 47 449
Marknadsvérde (MSEK) .....ccoveermeinneinrccrecene 100 970 9 641 110 611
EPRANRV (MSEK)T oottt 37 505 33782 40 883
Hyresintdkter, per rullande 12 mén (MSEK) ............... 4839 603 5442
Driftnetto, per rullande 12 man (MSEK) ....cccevvvnene. 3 487 405 3892
Overskottsgrad, per rullande 12 MaN (%) ... 72,1 67,2 71,5
EBITDA, per rullande 12 mé&n (MSEK)13.....coiieinnee. 3 489

EBITDA-marginal, per rullande 12 mén (%)'3............ 72,1

Férvol’rpingsresultof hdnférligI fill stamaktiedgare inkl. value-add 3703

strategier, per rullande 12 mén (MSEK)13..................

Avkastning pd internt fillférda medel inkl. value-add strategier, 9.7

per rullande 12 MAN ()13 ..o

1 Finansiell information som inte presenteras i enlighet med IFRS. Fér avstdmningstabell refereras fill "-Avstdmningstabeller”

nedan
2 Offentliga Hus rapporterar ej EPRA NRV utan rapporterar EPRA NAV som anvands fér motsvarig uppskattning
3 Offentliga Hus rapporterar ej aktuell intji@ningsformdaga nedanfér "driftnetto”
Synergieffekter

SBB dr av uppfattningen att det Sammanslagna Bolaget med en storre portfo]j och geografisk spridning skulle vara annu
battre positionerat som partner till de nordiska valfardsstaterna och andra viktiga intressenter. Denna forstarkta
marknadsposition och diversifiering skulle vidare &ven forbdttra den sammanslagna affarsprofilen mot
kreditvarderingsinstituten och det uppskattas darfor att den sammanslagna koncernen 6ver tid skulle dra férdel fran en
forbattrad kreditrating, vilket har potential att minska finansieringskostnaden for den sammanslagna koncernen. SBB
bedomer att sammanslagningen av verksamheterna kommer att realisera synergier pa cirka 100 MSEK lopande per ar
fore skatt. Cirka 90 MSEK lopande per ar fore skatt forviantas att komma fran finansiella synergier vilka forvantas
realiseras inom en 12-manadersperiod. Darutdver forvéantas operationella synergier uppga till cirka 10 MSEK fore skatt.
Vidare anser SBB att det finns ytterligare vardeskapande potential genom minskade kostnader for renoverings- och
ombyggnadsprojekt genom uppndende av stordriftsférdelar samt genom intékter fran fastighetstransaktioner.

Organisation

SBB anser att ledningen och de anstillda i Offentliga Hus har byggt ett mycket framgangsrikt bolag med en attraktiv
portfolj av samhdllsfastigheter i Sverige. SBB forvintar sig att den foreslagna sammanslagningen av verksamheterna
kommer att vara positiv och ge attraktiva anstillningsmojligheter till Offentliga Hus anstillda. For att realisera
mervarden kommer integrationen av Offentliga Hus och SBB sannolikt innebéra vissa organisatoriska och operationella
forandringar, samt forandringar for de anstéllda, i den sammanslagna koncernen. Vilka specifika atgarder som kommer
att vidtas i samband med integrationen kommer att beslutas efter Erbjudandets genomférande efter en noggrann
utvirdering av den sammanslagna verksamheten. Fore Erbjudandets fullféljande dr det for tidigt att sédga vilka atgarder
som kommer att vidtas och vilka effekter dessa skulle ha. Inga beslut dr fattade om nagra forandringar avseende SBB:s
eller Offentliga Hus anstédllda och ledning eller avseende den nuvarande organisationen eller verksamheterna,
innefattande anstéllningsvillkor, sysselsdttning och de platser dér Offentliga Hus bedriver sin verksamhet.

Aktiekapital och dgarstruktur

For en beskrivning av Bolagets dgarstruktur efter Erbjudandets fullféljande se avsnitt “Aktier och aktiekapital -
Agarstruktur”.
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Avstémningstabeller

Avsnittet “Det Sammanslagna Bolaget” innehaller vissa finansiella matt som inte dr definierade eller erkénda i enlighet
med IFRS. Dessa finansiella matt har inkluderat for att SBB tror att de kan bidra till forstaelsen och analysen av det
Sammanslagna Bolaget och mojligheterna och synergierna som kan uppnas. Nedan féljer avstimningstabeller for sidan
finansiell information som inte presenteras i enlighet med IFRS.

Direktavkastning (%)

SBB Q4 2020 Direktavkastning

Driftnetto (MSEK) 3 487
Marknadsvérdefastigheter (MSEK) 90 185
Justering for att exkludera fastighetsutvecklingssegmentent (MSEK) (2 056)
Justerat marknadsvarde fastigheter (MSEK) 81129
Direktavkastning (%) 4,3%

Offentliga Hus Q4 2020 Direktavkastning

Driftnetto (MSEK) 405
Marknadsvdarde fastigheter (MSEK) 9 338
Direktavkastning (%) 4,3%

Bokfért vérde fastighetsbestandet / kvm (SEK)

SBB bokfért varde fastighetsbestdnd / kvm

Marknadsvardefastigheter (MSEK) 90185
Justering for att exkludera fastighetsutvecklingssegmentet (MSEK) (2 056)
Justerat marknadsvarde fastigheter (MSEK) 81129
Uthyrningsbaryta (tusental kvm) 3958
Bokfort vérde fastighetsbestdnd / kvm (SEK) 20 496

Offentliga Hus bokfdrt vérde fastighetsbestand / kvm

Marknadsvardefastigheter (MSEK) 9 338
Uthyrningsbaryta (tusental kvm) 542
Bokfdrt vérde fastighetsbestand / kvm (SEK) 17 216

Hyresintékter, per rullande 12 man / kvm

SBB hyresintakter, per rullande 12man / kvm (SEK)

Hyresintdkter, per rullande 12 mé&n (MSEK) 4839
Uthyrningsbar yta (tusental kvm) 3958
Hyresintakter, per rullande 12 man / kvm (SEK) 1223

Offentliga Hus hyresintékter, per rullande 12 man / kvm

Hyresintdkter, per rullande 12 méan (MSEK) 603
Uthyrningsbar yta (tfusental kvm) 542
Hyresintakter, per rullande 12 man / kvm (SEK) 1112

Nettobeldningsgrad (% av totala tillgangar)

SBB Nettobeldningsgrad (% av totala tillgangar)

Totala rapporterade tilgéngar (MSEK) 120 231
Nettoskuld (MSEK) 41 659

87



Av vilken total bruttoskuld exkl. leasing och derivat (MSEK) 55265
Av vilken likvida medel (MSEK) (13 606)
Nettobeldaningsgrad (%) 34,6%

Offentliga Hus Nettobeldningsgrad (% av totala tillgangar)

Totala rapporterade tillgéngar (MSEK) 10 008

Nettoskuld (MSEK) 5061

Av vilken total bruttoskuld exkl. leasing och derivat (MSEK) 5584

Av vilken likvida medel (MSEK) (523)

Nettobeldaningsgrad (%) 50,6%
Réntetéckningsgrad

SBB Rdntetdckningsgrad

Férvaltningsresultat, per rullande 12 mdn (MSEK) 2474
Aterléggning finansnetto, per rullande 12 mén (MSEK) 873
Forvaltningsresultat exkl. finansnetto (MSEK) 3347
Finansiella intékter och kostnader, per rullande 12 mén (MSEK) (807)
Réntetdckningsgrad, multipel 41

Offentliga Hus Rdntetdckningsgrad

Férvaltningsresultat (MSEK) 42
Aterlédggning finansnetto (MSEK) 232
Férvaltningsresultat exkl. finansnetto (MSEK) 275
Finansiella intdkter och kostnader (MSEK) (154)
Rdntetackningsgrad, multipel 1.8
Bérsvérde

SBB boérsvdrde (per den 31 december 2020)

Eget kapital stamakftier serie A och B (MSEK)! 38103
Eget kapital stamaktier serie D (MSEK) 5414
Borsvarde (MSEK) 43 517

Offentliga Hus borsvérde (per den 31 december 2020)

Eget kapital stamaktier (MSEK) 3932
Borsvarde (MSEK) 3932
Marknadsvdérde

SBB Marknadsvarde

Borsvarde (MSEK) 43 517
Eget kapital preferensaktier (MSEK) 22
Nettoskuld (MSEK) 42 540

Av vilken total bruttoskuld inkl. leasing och derivat (MSEK) 56 146

Av vilken likvida medel (MSEK) (13 606)
Hybridobligationer (MSEK) 14 480
Innehav utan bestémmande inflytande (MSEK) 411
Marknadsvarde (MSEK) 100 970
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Offentliga Hus Marknadsvdrde

Borsvarde (MSEK) 3932
Nettoskuld (MSEK) 5134
Av vilken total bruttoskuld inkl. leasing och derivat (MSEK) 5657
Av vilken likvida medel (MSEK) (523)
Hybridobligationer (MSEK) 575
Marknadsvdrde (MSEK) 9 641

EPRA NRV/NAV

SBB EPRA NRV

EPRA NRV rapporterat Q4 2020 (MSEK) 37 505
EPRA NRV (MSEK) 37505

Offentliga Hus EPRA NAV

EPRA NAYV rapporterat Q4 2020 (MSEK) 3378
EPRA NAV (MSEK) 3378
EBITDA

SBB EBITDA baserat pd intjéningsféormaga

Driftnetto, per rullande 12 mdn (infjaningsférmdéga, MSEK) 3487
Centraladministration, per rullande 12 man (intjaningsforméga, MSEK) (150)
Vinstandel frdn joint ventures och intresseféretag, per rullande 12 mén (intjdningsférmdga, MSEK) 152
EBITDA (MSEK) 3489

Overskottsgrad och EBITDA-marginal, per rullande 12 mén (%)

SBB o6verskottsgrad och EBITDA-marginal

Hyresintdkter, per rullande 12 man (intji@ningsférmaga, MSEK) 4839
Driffnetto, per rullande 12 mdn (intj@ningsférmdaga, MSEK) 3487
Overskottsgrad, per rullande 12 mdn (intjaningsférméga, %) 72,1%
EBITDA, per rullande 12 man (intj@ningsférmdaga, MSEK) 3489
EBITDA-marginal, per rullande 12 man (intjdningsférmaga, %) 72,1%

Offentliga Hus Overskottsgrad

Hyresintdkter, per rullande 12 man (intjéningsférmdaga, MSEK) 603
Driftnetto, per rullande 12 man (intj@ningsférmdaga, MSEK) 405
Overskottsgrad, per rullande 12 man (intjcningsférmaga, %) 67,2%

Férvaltningsresultat hanférligt till stamaktiedgare och avkastning pa internt tillférda medel inklusive value-add strategier, per
rullande 12 mén (%)

SBB Férvaltningsresultat hanférligt till stamaktiedgare och avkastning pa internt tilliérda medel inkl. value-add strategier

Forvaltningsresultat exklusive value-add strategier innan skatt och utdelning, per rullande 12 mdn

(infjaningsférmdaga, MSEK) 3487
Centraladministration, per rullande 12 man (infjaningsférmdaga, MSEK) (150)
Resultat frén infresseféretag/JV, per rullande 12 mén (intjdningsférmdga, MSEK) 152
Finansiella intdkter, per rullande 12 man (intjianingsférmdaga, MSEK) 98
Finansiella kostnader, per rullande 12 mdn (intjdningsférmdéga, MSEK)2 (551)
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Value-add strategier? 2 200
Férvaltningsresultat inklusive value-add strategier innan skatt och utdelning, per rullande 12 man

e iy 5236
(intjaningsformaga, MSEK)

Skatt (524)
Férvaltningsresultat inklusive value-add strategier efter skatt, innan utdelning, per rullande 12 man

e . 4712
(intjaningsformaga, MSEK)

Utdelning hybrid (455)
Utdelning D-aktie (360)
Utdelning konvertibel (193)
Utdelning preferensaktie (1)
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare inklusive value-add strategier, per rullande 12 man

e s 3703
(intjaningsformaga, MSEK)

Borsvarde stamaktier serie A och B (MSEK) 38 103
Avkastning pa internt tilliérda medel inklusive value-add strategier, per rullande 12 man 9.7%

(intj@ningsférmdga, MSEK)

Den onoterade A aktfien antas ha samma marknadsvdrde som den noterade B aktfien

2 Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgdng med en berdknad snittrédnta om 1,31 procent som
utgor det végda snittet i skuldportfélien per 31 december 2020

3 Estimerade &terkommande inkomster frén projekt- och fastighetsutveckling (om cirka 1 000 — 1 400 MSEK per &r),
renoveringar i befintligt bestdnd (om cirka 600 MSEK per ér) och fastighetstransaktioner (om cirka 400 MSEK per ar). Vid
antagande om medelvdrde av projekt- och fastighetsutveckling om cirka 1 200 MSEK per ér, uppgdr dterkommande
inkomster frdn value-add strategier fill ca. 2 200 MSEK per &r

4 Antagande om effekfiv skatt om 10%
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VARDERINGSINTYG

Virderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestdnd, vilka bifogats till Prospektet (”Viarderingsintygen”), har
utfardats, pa begdran av SBB, av de externa virderingsforetagen, som definierade av RICS i deras ”Valuation - Global
Standards 2020”7, Savills Sweden AB, Regeringsgatan 48, 111 56 Stockholm, Jones Lang LaSalle Finland Oy, Oy
Keskuskatu 5 B, FI-0100 Helsinki, Colliers International Danmark A/S, Toldbodgade 33, 1253 Copenhagen K och
Newsec Advice AB, Stureplan 3, 111 45 Stockholm (tillsammans de “Oberoende Virderarna”) under perioden 15
december 2020 - 3 mars 2021. Varderingsintygen fran de Oberoende Varderarna har infogats pa efterfoljande sidor i
detta avsnitt. Varderingsintygen omfattar hela Bolagets fastighetsportfolj per den 31 december 2020 med
virderingstidpunkt 31 december 2020 och de rapporterade fastigheternas sammanlagda aggregerade marknadsvirde
ar 90 185 MSEK.

De Oberoende Vidrderarna har inte ndgot vésentligt intresse i Bolaget och har var och en godkant att
Viérderingsintygen infogas i Prospektet. Information fran tredje part har dtergivits korrekt i Prospektet och savitt
Bolaget kédnner till och kan utréna av information som offentliggjorts av berord tredje part har inga sakférhallanden
uteldmnats som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande. For betydande foérandringar i
fastighetsbestandet efter den 31 december 2020 hanvisas till avsnittet ” Verksamhetsiversikt — Betydande forindringar
efter den 31 december 2020”. Utover dessa har inga betydande foérandringar i Bolagets fastighetsbestand dgt rum efter att
Virderingsintygen utfardades per den 31 december 2020.

Den information som inkluderats i Prospektet och som baserats pa Varderingsintygen kan medfora risker och
osdkerhetsfaktorer samt vara féremal for andringar baserat pa en rad olika externa faktorer, daribland de som behandlas
under avsnittet ” Riskfaktorer”. Varderingen av investeringar i fastigheter och tillhtrande tillgangar foranleder ett visst
matt av uppskattningar och Bolaget och/eller de Oberoende Varderarna har behovt gora antaganden, uppskattningar och
bedomningar gillande flera antal faktorer. Virderingar av fastigheter ar till sin natur subjektiva och osdkra, samt
baseras pa antaganden som kan visa sig vara inkorrekta eller paverkas av faktorer utanfor Bolagets kontroll, och Bolaget
kanske inte har mojlighet att realisera det uppskattade vardet vid ett avyttrande.
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savills

Regeringsgatan 48
111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Fax: 08 545 858 91
www.savills.se

Sammanfattning av vardering

Pa uppdrag av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB), genom Linus Eklund har Savills Sweden AB (Savills)
genomfért en marknadsvéardering av 525 varderingsobjekt. Varderingarna genomférs enligt RICS och IVCS:s
rekommendationer och rapporteras i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer.
Besiktningar av samtliga fastigheter genomférs I6pande genom uppdraget. Vardetidpunkt ar den 31:a december 2020.

Vardebedémningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflédesanalys innebarande att fastigheternas varden baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under en kalkylperiod om tio ar dock med héansyn till
hyreskontrakt som I6per utéver tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gérs utifran bland annat
analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/néromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutséattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

Marknadsméssiga hyresvillkor vid kontrakistidens slut

Drift- och underhallskostnader likartade fastigheter jamfért med de aktuella fastigheternas
Investerings- och underhallsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med bedémd kalkylrénta. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar efter
avstamning mot genomférda och diskuterade transaktioner Savills tolkning av hur investerare och andra aktérer pa
marknaden resonerar samt verkar och summan av nuvérdet av driftnetton samt restvérde kan dérmed tas som ett uttryck for
marknadsvardet.

Pa begéran far vi hédrmed bekrafta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgér marknadsvérdet av de
vérderade 525 varderingsobjekten avrundat 25 233 000 000 (Tjugofem miljarder tvahundratrettiotre miljoner) kronor
varav dganderétter (491 st.) 23 049 miljoner kronor och tomtréatter (34 st.) 2 184 miljoner kronor, se vardesammanstélining i

bilaga 1.
Stockholm den 8:e januari 2021
Savills Sweden
)
A " II - |,1 '

7IA A [ 5 {1 4 L

T LELLEeD) LLL o ML e —
Marcus Kindbom, MRICS Patrick Andersson
Av Samhallsbyggarna auktoriserad vérderare Av Samhélisbyggarna auktoriserad véarderare
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Bilaga 1

Marknadsviirde Tomtriitt/
Fastighet Kommun Area Q4 2020 Aganderiitt Besiktigad
m2 MEkr Kr/im2
Valkynan 2 Oskarshamn A X
Norrtorn 83 Oskarshamn A X
Lejonet 19 Oskarshamn A X
Lejonet 12 Oskarshamn A X
Saturnus 6 Oskarshamn A X
Kajan 3 Oskarshamn A X
Skepparen | Oskarshamn A X
Vesta | Oskarshamn A X
Vesta 5, 14 Oskarshamn A X
Odin6,7,11 Oskarshamn A X
Odin 8 Oskarshamn A X
Odin 1 Oskarshamn A X
Rosen 2 Oskarshamn A X
Nestor 6 Oskarshamn A X
Diana 4 Oskarshamn A X
Trinsen 13 Oskarshamn A X
Filen 5 Oskarshamn A X
Nejlikan 4 Oskarshamn A X
Palmen 2 Oskarshamn A X
Gasellen 28 Oskarshamn A X
Alvehult 1:215. 1:217 Oskarshamn A X
Alvehult 1:172 fd 2:18 Oskarshamn A X
Emmekalv 4:152 och fd 4:55. 4:147, 4:153  Oskarshamn A X
Kusken | & 2 Oskarshamn A X
Miinstringen 1 Oskarshamn A X
Maénstringen 2 Oskarshamn A X
Déaderhult 1:191 Oskarshamn A X
Solrosen 3 Oskarshamn A X
Dragladret 1 Oskarshamn A X
Gripen 3 Oskarshamn A X
Midgérd 11 Oskarshamn A X
Gasellen 12 Oskarshamn A X
Haren 3 Oskarshamn A X
Torrdockan 1 Oskarshamn A X
Apollo 14 Oskarshamn A X
Merkurius 4 Oskarshamn A X
Mars 13 Oskarshamn A X
Ingefiiran 3 Oskarshamn A X
Backus 19 Oskarshamn A X
Backus 13 Oskarshamn A X
Verkstaden 7 Oskarshamn A X
Verkstaden 8 Oskarshamn A X
Alvehult 1:216 Oskarshamn A X
Vile | Oskarshamn A X
Bryggaren 19 Oskarshamn A X
Njord 5 Oskarshamn A X
Ador 10 Oskarshamn A X
Ekorren 7 Oskarshamn A X
Norrtorn 82 Oskarshamn A X
Fisken 2 Oskarshamn A X
Frej 6 Oskarshamn A X
Wiola 7 Oskarshamn A X
Farbo 8:13 Oskarshamn A X
Farbo 12:3 Oskarshamn A X
Mésen 2 Oskarshamn A X
Ador 11 Oskarshamn A X
Ador 9 Oskarshamn A X
Farbo 30:2 Oskarshamn A X
Tornadon 7, Orkanen 31 Oskarshamn A X
Orion 4 Oskarshamn A X
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Bilaga 1

Marknadsviirde Tomtriitt/
Fastighet Kommun Area Q4 2020 Aganderiitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2

Fabnkéren 29 Vimmerby A X
Krikan 1 Avesta A X
Majsen 3 Avesta A X
Horndals Bruk 2:23 Avesta A X
Horndals Bruk 2:24 Avesta A X
Ingeborgbo 1:15 Avesta A X
Ingeborgbo 1:31 Avesta A X
Ingeborgbo 2:51 Avesta A X
Ingeborgbo 3:24 Avesta A X
Ingeborgbo 3:37 Avesta A X
Ingeborgbo 43:2 Avesta A X
Ingeborgbo 5:19 Avesta A X
Ingeborghbo 63:13 Avesta A X
Vistland 26:39 Sundsvall A X
Filnis 4:4 och 4:8 Saderhamn A X
Brunnsbacken 1 Soderhamn A X
Siskan 3 och 4 Saderhamn A X
Del av Hrsta 9:3 Sundsvall A X
Lansmanséingen 1 Oskarshamn A X
Mésen 1 Oskarshamn A X
Varberg 1 Jonkoping A

Skymningen | & Solnedg I Viixjo A X
Hov Dalbogird 3-4 Viixjo A X
Mijdrden 1 (Vaxjo) Viixjo A X
Sparbanken 28 Skara A X
Sigyn | Skara A X
Hermod 1 Skara A X
Hermod 2 Skara A X
Hermod 3 Skara A X
Balder 12 & 24 Skara A X
Yogdrasil 1 & 2 Skara A X
Valhall 5 Skara A X
Hermod 4 Skara A X
Balder 27 Skara A X
Stensiken | Tidaholm A X
Sparbanken 29 Skara A X
Bergsjon 15:3 Goteborg T X
Viipnaren 6, Stallknekten | & Hirolden | Boris A X
Priorn 6 Boris A X
Klavervallen 1 Borliange A X
Artskidan 1 Borlinge A X
Veteaxet 1 Borlinge A X
Lisselhagen 4 Borlinge A X
Virholmen 6 Stockholm T X
Kvarnluckan | & 2 Stockholm T X
Bromsen 3 Sodertilje A X
Fjirilen 13 Sodertilje A X
Fjarilen 17 Sadertilje A X
Fjérilen 18 Sadertalje A X
Isbjirnen 5 Sadertilje A X
Jasminen 5 Sodertalje A X
Jupiter 4 Sadertilje A X
Kastanjen 6 Sadertilje A X
Oxelbiiret 2 Sadertilje A X
Rannbiret 1-2 Sadertalje A X
Slinbiret 4 Sodertilje A X
Trollslindan 1 Sadertilje A X
Jorson 1:315-317 Tierp A X
Jorson 1:36 Tierp A X
Saderfors Bruk 1:151 Tierp A X
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Bilaga 1

Marknadsviirde Tomtriitt/
Fastighet Kommun Area Q4 2020 Aganderiitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2
Soderfors Bruk 1:66, 1:68, 1:69 Tierp

Centrum 13:2
Centrum 19:6
Centrum 23:7
Centrum 25:12
Centrum 27:1
Centrum 5:8
Ingeborgbo 47:1
Jamtbo 23
Ollarsbo 14
Orren 10
Skogsbo 32:2
Skogsbo 32:3
Skogsbo 32:97, 98
Skogsbo 43:1
Vistanfors 6:26
Viistanfors 6:41
Viistanfors 6:42
Viistanfors 6:8
Vallentuna-Rickeby 1:40
Jaringe 2
Fakiren 3
Fjérilen 8

Odéon 18
Ekorren 2

Flora 5

Jupiter 11
Kaktusen 29, 30, 33
Mollan 31
Stataren 2

Thor 15
Stataren 1
Adjunkten 2
Anders 8
Bankeberg 11:279
Hornet 13
Importavtalet 2
Ingebo 1:69
Isglassen 2
Ishinnan |
Simmaren 10
Simmaren 15
Ullstorp 8:50
Viisterlisa 15:26
Giillstad 1:292
Maturriket 11
Nissellroet |
Nisseltriden 1
Rymdattacken 1
Rymdattacken 2
Rymden |
Rystads-Tuna 1:38
Staby 12:162
Svinstad 3:112
Tandkronan 5
Tandkronan 6
Kvarnhéjden 1
Verko 3:118
Fregatten 16
Gullbernahult 26

Enkdping
Enkoping
Enképing
Enkoping
Enképing
Enképing
Avesta
Avesta
Avesta
Avesla
Avesta
Avesia
Avesta
Avesta
Avesta
Avesta
Avesta
Avesta
Vallentuna
Stockholm
E tuna
Eskilstuna
Hoganiis
Hoganiis
Hoganiis
Hoganiis
Hoganiis
Hoganis
Hoganiis
Hoganiis
Hoganiis
Linkdping
Linkdping
Linkoping
Linkiping
Linkoping
Linkdping
Linkoping
Linkiping
Linképing
Linkdping
Linképing
Linkiping
Linkoping
Linkdping
Linkaping
Linkdping
Linkiping
Linkiping
Linképing
Linkdping
Linkdping
Linkdping
Linkoping
Linkoping
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
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Bilaga 1

Marknadsviirde Tomtriitt/
Fastighet Kommun Area Q4 2020 Aganderiitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2

Gullbernahult 31 Karlskrona A X
Monsunen 1 Karlskrona A X
Nevishog 13:89 Staflanstorp A X
Pelaren 2 Malmo A X
Arvid 1 Kivlinge A X
Kristallen 1 - 3 Kivlinge A X
Linfroet | Astorp A X
Sandhammaren 4 Kivlinge A X
Servitutet 2 Kivlinge A X
Bordet | Borlinge A

Lunden | Malung-Silen A

Sandsberg 6:67 Falun A

Urberget 3 Borlinge A

Passaren 9 Malung-Silen A

Bickehagen 54:386 Falun A

Haogbo 1:22 Falun A

Rérbécksnis 11:119 Malung-Silen A

Heden 6:108 Ljusnarsberg A

Othem Kilikern 3 Gotland A

Hemse Storken 11 Gotland A

Klinte Odvalds 1:30 Gotland A

Klinte Sicklings 5:22 Gotland A

Visby Melonen 3 Gotland A

Visby Buntmakaren 6 Gotland A

Visby Korgmakaren 5 Gotland A

Vitsippan 6 Borgholm A

Rédhaken 2 Borgholm A

Higsrum 5:116 Borgholm A

Oland 4 Borgholm A

Lasarettet 8 Karlshamn A X
Allarp 2:501 Laholm A X
Gullbernahult 23 Karlskrona A X
Groéngarn 1:5 Enképing A X
Giinsta 60:1 Enkoping A X
lllern 1 Flen A X
Radjuret 1 Flen A X
Skoldinge-Ramsta 1:180 Katrineholm A X
Sjostjirnan | Katrincholm A X
Artsinglet 4 Nykvarn A X
Ekhammar 4:403 Upplands-Bro A %
Ekhammar 4:408 Upplands-Bro A X
Lejonet 21 Katrineholm A X
Skyttegillet 7 Viisterds A X
Brottberga 6:30 Viisterds A X
Martinprocessen ¢ Viisteras A X
Kovan 14 Flen A X
Mellosa-Nis 13:6 Flen A X
Nyhyttan 10:3 Nora A

Bergsing 2:20 Nora A

Porla 7:1 Laxi A

Virdaren 2 Striingniis A X
Boden 56:43 Boden A

Hirsta 9:5 Sundsvall A X
Hermes 4 Sundsvall A X
Pérlspridaren | Ostersund A

Ponnyn | & 2 Ostersund A

Higsjo-Dal 2:38 Hirndsand A

Backberg 1:55 Sandviken A
Guldhamstern 1 Boden A X
Bjorken 3 Boden A X
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Bilaga 1

Marknadsviirde Tomtriitt/
Fastighet Kommun Area Q4 2020 Aganderiitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2

Fagernis 8:20 Boden A X
Harads 25:19 Boden A X
Poppeln 4 Boden A X
Tuppen 1 Boden A X
Boden 56:19 Boden A X
Kusmark 63:32 & 56:2 Skellefted A

Grindiing 1:13 Nyképing A X
Sandstenen 4 Nykoping A X
Flockliljan 1 Nyképing A X
Nilberga 1:246 Nyképing A X
Gryt 4:12 Nynéshamn A X
Torp 5:14 Nynishamn A X
Grottan 2 Nyképing A X
Angeln 1 Nyndshamn A X
Ljustret 1 Nynishamn A X
Mjirden 1 (Nynishamn) Nynishamn A X
Nitet 2 Nynishamn A X
Fagerhult 1:180, 1:120, 1:105 Orkelljunga A X
Centralen 4 Hoganiis A X
Hjilmarsd 4:94 Simrishamn A X
Tre kronor 2 Orkelljunga A X
Arlov 11:294 Burlov T X
Roinge 3:4 Haorby A X
Landsdomaren 7 Lund A X
Sjicrona 2 Hoganiis A X
Pirlemon | & 2 Hissleholm A X
Sodergarden 1 Hiissleholm A X
Stdergérden 2 Hissleholm A X
Lansmansgarden 1 & 2 Hissleholm A X
Bjorken 9 Astorp A X
Hjularsd 2 Horby A X
Komministern 13 Hadr A X
Tvardkern 16 Malmo A X
Idrotien 12 Malmd A X
Rabban 3 Simrishamn A X
Solrosen 11 Simrishamn A X
Stiby 150:4 Simrishamn A X
Stiby 150:5 Simrishamn A X
Haglosa 19:1 Trelleborg A X
Norrvidinge 23:1 Svalév A %
Hérja 3:26 Hissleholm A X
Abborren 13 Hissleholm A X
Radjan 7 Kivlinge A X
Budkavlen 5 Kalmar A X
Brasan 2 Kalmar A X
Majsmydlet 1 Kalmar A X
Halsan 22 Oskarshamn A X
Visthorja 12:68 Viirnamo A

Titorten | Vitxjo A X
Cedern 2 Ljungby A

Granen 6 Ljungby A

Saxofonen 4 Viixjo A X
Algisen 4 Vaggeryd A

Gymnasiet 2 Ljungby A

Férmannen | Kalmar A

Vallby 8:8 & 8:22 Kalmar A

Julgrisen 1 Kalmar A

Oskar 4 Jankdping A

Tranghalla 3:497 Jankoping A

Aby 31:1 Kalmar A
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Bilaga 1

Marknadsviirde Tomtriitt/
Fastighet Kommun Area Q4 2020 Aganderiitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2

Killstorp 8:1 & 8:6 Kalmar A

Raby 3:19 Kalmar A

Dragkroken 10 Kalmar A

Betesvallen 1 Viixjo A X
Berget 1:355 Jankoping A

Berget 1:26 Jankdping A

Berget 1:31 Jankdping A

Berget 1:252 Jankdping A

Berget 1:392 Jonkdping A

Halan 6:6 Jonkaping A

Berget 1:405 Jinkdping A

Berget 1:6 Jankdping A

Berget 1:9 Jonképing A

Berget 1:17 Jankdping A

Urshult 1:19 Tingsryd A

Urshult 1:66 Tingsryd A

Urshult 1:75 Tingsryd A
Pristfjardingen 1:16 Hulisfred A

Linet 1 Norrtilje A X
Lottinge 9:27 Tiby A X
Aggsvampen 1 Norrtilje A X
Reflexen 13 Sollentuna A X
Billsta 2:827 Vallentuna A X
Berga 6:76 Osterdker A X
Stilgjutaren 1 Taby A X
Solsta 1:7 Vallentuna A X
Skalby 77:16 Jarfilla A X
Grinskogen 7 Sundbyberg A X
Kaggen 2 Tiby A X
Sigtuna 2:227 Sigtuna A X
Trikolet 16 Sollentuna A X
Miirsta 1:242 Sigtuna A X
Jollen 4 Taby A X
Assistenten 44 Huddinge A X
Liljekonvaljen 14 Huddinge A X
Myrstuguberget 20 Huddinge A X
Ormen Lange 9 Huddinge A X
Penseln 33 Huddinge A X
Spelaren 13 Huddinge A X
Frostfjarilen 47 Huddinge A X
Juringegéirden 2 Huddinge A X
Skicklinge Gard 11 Botkyrka A X
Svartbiacken 2:6 Haninge A X
Svartbicken 2:7 Haninge A X
Adeln 22 Stockholm A X
Backaskiftet 10 Stockholm A X
Fjillglimmen 2 Stockholm A X
Serenaden 17 Stockholm A X
Siken 24 Stockholm A X
Vigmiitaren 1 Stockholm A X
Siitra Gérd | Stockholm A X
Singoalla 45 Stockholm A X
Lénnholmen 1 Stockholm A X
Rhenguldet 20 Stockholm A X
Algholmen 1 Stockholm A X
Hammar 1:92 Haninge A X
Alsta 1:59 Haninge A X
Kallblodet 4 Botkyrka A X
Erstavik 26:31 Nacka A X
Gunnebo 15 Stockholm A X
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Bilaga 1

Elitloppet 1
Mekanikern 21
Norrberga 4:82
Raststugan 1
Falerum 10:22

Marknadsviirde Tomtriitt/
Fastighet Kommun Area Q4 2020 Aganderiitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2

Olanningen 6 Stockholm A X
Tvattbaljan 4 Stockholm A X
Heby 4:49 Heby A X
Berthiga 28:5 & 28:6 Uppsala A X
Sunnersta 171:6 Uppsala A X
Sunnersta 185:7 Uppsala A X
Sévja 5:51 Uppsala A X
Stenby 3:1 Knivsta A X
Sunnersta 177:12-15 Uppsala A X
Sunnersta 152:6 Uppsala A X
Karlsgard 1:6 Knivsta A X
Solliden 1 Torsby A
Storfors 30:1 Storfors A
Loparen 2 Hagfors A
Moroten 7 Karlstad A
Bjorknis 37:3 Karlstad A
Skare 1:397 Karlstad A
Bjomen | Filipstad A
Stendsen 1:316 Kil A
Risdtter 5:22 Forshaga A
Rudsniiset 2:48 Kristinehamn A
Tjéirveden 1 Karlstad A
Langseruds-Backa 1:58 Saffle A
Briten 1:65 Hammard A
Jatten 1 Saflle A
Vistby 1:117 Karlstad A
Tummarp 1:189 Boris A X
Ryd 15:69 Skovde A X
Frosve 13:2 Skovde A X
Viirsis 8:93 Skovde A X
Bléhaken 2 Falkdping A
Ryd 15:72 Skovde A X
Kupan 1 Skovde A X
Muggebo 1:19 Mariestad A X
Vespern 8 Mellerud A
Klostret 22:52 Skara A X
Brandstorp 1:15 Habo A
Haggen 5 Skara A X
Skultorp 2:73 Skovde A X
Klavern 7 Viinersborg A X
Pilen 13 Mariestad A X
Bjorken 10 Karlsborg A
Norr 5:10 Hjo A
Krikhult 1:61 Boris A X
Tollered 4:2 Ale A
Tuntorp 4:34 Lysekil A
Sinclair 12 Uddevalla A X
Higgen 2 Skara A X
Stenbocken 1 Skara A X
Metes 2 Skara A X
Salgen 22 Skara A %
Tanumshede 1:88 Tanum A
Ugglum 126:4 Partille A
Kullen 18 Lilla Edet A X
Branneridingen 12 Strémstad A

A

A

A

A

A

Linkoping
Linkiping
Linkoping
Linkiping
Atvidaberg
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Bilaga 1

Marknadsviirde Tomtriitt/
Fastighet Kommun Area Q4 2020 Aganderiitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2

Trolledet 2:3 Motala A

Vallsberg 3:22 Mjélby A

Kolonien 29 Helsingborg A X
Nisslan 3 Helsingborg A X
Mirrum 84:2 Karlshamn A

Holje 106:1 Olofstriim A X
Kandidaten 7 Osby A X
Linjalen 1 Osby A X
Linjalen 11 Oshy A X
Linjalen 12 Oshy A X
Linjalen 14 Osby A X
Smeden 16 Osby A X
Vikingen 13 Helsingborg A X
Kvidinge 17:94 mfl Astorp A X
Guldheden 8:11 Goteborg A X
Verktyget 4 Eskilstuna A X
Noshérningen 15 Sodertilje A X
Vapnaren 4 Eskilstuna A X
Soderbymalm 3:481 Haninge A X
Stderbymalm 3:482 Haninge A X
Torslanda 163:5 Goteborg A

Torslanda 165:2 Giteborg A

Tynnered 96:16-18 Goteborg A

Fiskebick 56:118 Goteborg A

Fiskebiick 69:1 Giteborg A

Onnered 111:1 Goteborg A

Niset 127:1 Goteborg A

Hult 126:1 Goteborg A

Hult 126:2 Goteborg A

Hult 1:420 Giteborg A

Hovas 214:8, 214:9 Gateborg A

Brottkiirr 210:2 Giteborg A

Klacken 2 Stockholm T X
Stora Angby 23 Stockholm T X
Stora Angby 24 Stockholm T X
Stora Angby 26 Stockholm T X
Spjutspetsen 1 Stockholm T X
Birkamyntet 3 Stockholm T X
Slindtrissan | Stockholm T X
Brudhandsken 12 Stockholm ik X
Videdrten 50 Stockholm T X
Renfanan 30 Stockholm T X
Bénemannen 3 Stockholm Jk X
Birkamyntet 2 Stockholm T X
Skaddan 1 Stockholm T

Klarinetten 20 Stockholm T

Siken 22 Stockholm T

Randers 1 Stockholm T

Platdskon 4 Stockholm T
Skogsplanteringen 4 Stockholm T,

Raérsoppen 12 Stockholm T

Radby 1 Stockholm T

Valdo 6 Stockholm T

Gullpigan 1 Stockholm T

Munsd 1 Stockholm Y

Hogands 33:43 Hoganis A X
Ségklingan 6 Viisterds A

Oxeln 9 Boden A

Loke 3 & 4 Skara A

Sigyn 4 Skara A
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Bilaga 1

Marknadsviirde Tomtriitt/
Fastighet Kommun Area Q42020 Aganderiitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2

Gamlestaden 2:8 Goteborg A
Boden 52:6 Boden A
Del av Enen 2. Boden 50:4, Boden 56:39 Boden A
Brogard 1:206, 1:207, 1:208 och 1:210 Upplands-Bro A
Barkdalsskolan 2 Leksand A
Ginsta 2:2 Enkoping A
Tillinge-Hummelsta 3:7 Enkoping A
Tillinge-Myrby 3:15 Enkoping A
Malen 16 Helsingborg A
Nunnan 4 Helsingborg A
Pinjen 6 Helsingborg A
Pristkragen 5 Helsingborg A
Gréna Lund 9 Landskrona A
Herkules 27 Landskrona A
Herkules 29 Landskrona A
Herkules 30 Landskrona A
Oscar 11 25 Landskrona A
Platslagaren 1. 2 Landskrona A
Smaragden 1 Landskrona A
Snickaren 21 Landskrona A
Sten Sture 11 Landskrona A
Marknadshagen 15 Norrtilje A
Marknadshagen 16 Norrtilje A
Marknadshagen 17 Norrtilje A
Autopiloten 1 Stockholm T
Autopiloten 6 Stockholm T
Autopiloten 8 Stockholm ¥
Tollare 5:2 Nacka T
Rosengérden 3 Huddinge T
Del av Medicinaren 5 Huddinge T
Lindholmen 5:86 Vallentuna A
Anderbick 11:11 Nykoping A
Abborren 12 Gotene A
Eken 10 Vimmerby A
Stropsta 3:616-22 & 3:624 Nykvarn A
Mo 1:2, 1:35 Karlskrona A
Langreven 2 Nynéshamn A
Dubbelkrut 1 Skelleftea A
Leran 1 Helsingborg A
Leran 4 Helsingborg A
Storvreta 3:115 Uppsala A
Sméramala 1:11 Tingsrvd A
Del av Munkedal 1:59 Munkedal A
Iden 11 Maolndal A
Skogsviolen 5 Hoor A
Totalt 1269 763 25233 19 872 362/525

- 0.4
Cireer U o L,

(s

Marcus Kindbom, MRICS
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savills

Regeringsgatan 48
111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Fax: 08 545 858 91
www.savills.se

Sammanfattning av vardering

Pa uppdrag av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB), genom Linus Eklund har Savills Sweden AB (Savills)
genomfort en marknadsvardering av 53 varderingsobjekt. Objekten utgérs av pagaende projekt och projektfastigheter som
ligger under det av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB forvarvade bolaget Sveafastigheter. Varderingarna genomférs
enligt RICS och IVCS:s rekommendationer och rapporteras i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av
CESR:s rekommendationer. Besiktningar av samtliga fastigheter genomférs I6pande genom uppdraget. Vardetidpunkt &r
den 31:a december 2020.

Vardebeddmningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflédesanalys innebdrande att fastigheternas vérden baseras pa
nuvérdet av prognostiserade kassafléden jamte restvéarde under en kalkylperiod om tio ar dock med hansyn till
hyreskontrakt som |6per utéver tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gérs utifran bland annat
analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas férutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmaéssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader likartade fastigheter jamfort med de aktuella fastigheternas
Investerings- och underhallsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvérde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med beddmd kalkylranta. De vérdepaverkande parametrar som anvénds i varderingen motsvarar efter
avstadmning mot genomférda och diskuterade transaktioner Savills tolkning av hur investerare och andra aktérer pa
marknaden resonerar samt verkar och summan av nuvardet av driftnetton samt restvarde kan dérmed tas som ett uttryck for
marknadsvérdet.

Pa begéran far vi hdrmed bekrafta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgér marknadsvérdet av de
vérderade 53 varderingsobjekten avrundat 4 724 000 000 (Fyra miljarder sjuhundratjugofyra miljoner) kronor varav
aganderatter (41 st.) 3 940 miljoner kronor och tomtrétter (12 st.) 783 miljoner kronor, se vardesammanstallning i bilaga 1.

Stockholm den 28:e januari 2021
Savills Sweden

/] ¢ / 75 (j f
oirper L p MU -
Marcus Kindbom, MRICS Patrick Andérsson
Av Samhéllsbyggarna auktoriserad varderare Av Samhéllsbyggarna auktoriserad varderare
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Bilaga 1

Marknadsviirde Tomtriitt/
Objekt Kommun Area Q42020 Aganderiitt Besiktigad
m2 Mkr Kr/m2

Hydran 2 Viisteras A
Kibo 61:3 Uppsala A
Sickladn 134:1 Nacka A
Vilunda 6:84 Upplands Visby A
Vilunda 6:86 Upplands Viisby A
Vilunda 6:85 Upplands Visby A
Kibo 78:2 Uppsala A
Romberga 23:56 Enképing A
Romberga 23:61 Enkoping A
Skéldpaddan 1 Kalmar A
Del av Hammarbyhdjden 1:1 A Stockholm T
Del av Hammarbyh&jden 1:1 B Stockholm A
Del av Kumla 3:1263 A Tyresd A
Del av Sala backe 1:1 & 1:38. Vaksala 1:24 & Brillinge 1:17 Uppsala A
Del av Sicklatn 40:14 & 73:119 Nacka T
Del av Alvsjs 1:1 A Stockholm T
Del av Alvsjo 1:1 B Stockholm A
Del av Akalla 4:1 Stockholm T
Del av Arsta 1:1 Stockholm T
Del av Ulvsunda 1:1 A Stockholm T
Del av Sitra 2:1 Stockholm T
Del av Orminge 60:1 Nacka T
Del av Nisby 4:1469 A Tyresd A
Del av Kalvsvik 1:4 & 16:1 A Haninge A
Del av Kalvsvik 1:4 & 16:1 B Haninge A
Del av Kalvsvik 1:4 & 16:1 C Haninge A
Del av Salem 5:77 & 32:1 A Salem A
Vega 9 Vaxholm A
Del av Kronasen 1:25 Uppsala A
Del av Vallentuna-Rickeby 1:135 & Del av Vallentuna-Morb Vallentuna A
Del av Hammabyhdjden 1:1 C Stockholm A
Del av Ulvsunda 1:1 B Stockholm A
Del av Kumla 3:1263 B Tyresd A
Del av Hammabyhdjden 1:1 D Stockholm A
Del av Hammabyhéjden 1:1 E Stockholm A
Del av Sicklaén 134:1. 40:14 & 134:2 A Nacka A
Del av Sickladn 134:1, 40:14 & 1342 B Nacka A
Del av Nisby 4:1469 B Tyresd A
Del av Salem 5:77 & 32:1 B Salem A
Sothénan 12 & 13 Stockholm A
Del av Aspudden 2:1 Stockholm A
Del av Skatan 12 A Vixjo A
Del av Skatan 12 B Viixjd A
Soderskolan 2 Flen A
Vivskeden 19, 21 & 22 Flen A
Najaden 2 A Viisteris T
Najaden 2 B Viisteras A
Del av Stureby 1:7 & Del av Orby 4:1 Stockholm T
Grimsta 1:2 Stockholm T
Del av Bromsten 9:2 Stockholm A
Del av Fiboden 1 Stockholm T
Rivsta 5:329 Sigtuna A
Del av Lasarettet 1 Simrishamn A
Totalt 4724 0/53

| - A 7

i ! .4
loirpen (L€ g MU

Marcus Kindbom, MRICS
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This document is a Swedish transiation of the original English text. In the event of discrepancies between the original English text and the Swedish transiation, the
English text shall prevail.

Sammanfattning

Den vérderade SBB-portfélien bestar av 41 fastigheter och en total uthyrningsbar yta om 41 517 kvm. Av antalet fastigheter ar
barnavardscentraler det mest typiska (21 st.) tillgangsslaget och &ldreboenden det nast mest typiska (11 st.). Aldreboenden har dock den
storsta uthyrbara ytan pa 15 681 kvm.

Portféljen bestar av féljande nyckelegenskaper:

Portfélien &r beldgen i Finland, framst i de mindre stdderna och kemmunemna.

28 av tillgangarna har hyrts ut till bolagen i Humana-Koncernen och Humana Group Holding AB garanterar samtliga hyror i dessa
tillgangar. Resterande hyrs ut till andra omsorgsverksamheter, City of Imatra och privata medborgare.

Portfélien &r inte typisk i Finland da den innehaller mindre barnavardscentraler och vardhem i sma kommuner. Det finns darmed
en brist pa jamforbara transaktionsbevis.

Barnavardscentralerna i portfélien &r mestadels stora, friliggande hus vars ursprungliga verksamhet drivits av mindre, lokala
aktérer och senare aktor har forvarvats av Humana-Konhcernen.

Vissa vardhem i portféljen uppfyller inte nédvandigtvis de senaste kraven for moderna vardhem (tex. brist pa egna badrum).
Bruttohyresintakt ar cirka 5 957 300 EUR per ar.
Hyresintakten for portfoljen ar cirka 5 396 500 EUR per ar.

Det sammantagna av Marknadsvarderingama av de 41 fastigheterna i portféljen ar 87 260 000 per varderingsdatumet den 31
december 2020.
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1 Direktiv
1.1 Klient

Samhdéllsbyggnadsbolaget | Norden AB.

Linus Eklund / Joakim Bill.

INSIrUK

Instruktionsdatum &r 20 november 2020.

Den varderade SBB-portftljen bestar av 41 fastigheter och en total uthyrningsbar yta om 41 517 kvm. Av antalet fastigheter ar
bamavardscentraler det mest typiska (21 st.) tillgangsslaget och dldreboenden det nést mest typiska (11 st.). Aldreboenden har dock den
storsta uthyrbara ytan pa 15 681 kvm.

Vi bekréftar att varderingen har utférts i enlighet med definitionerna for marknadsvarde. Detta anses vara en internationellt accepterad
varderingsgrund.

Marknadsvarde definieras som:

"Det uppskattade beloppet for vilket en tillgang eller en skuld skulle dveriatas under virderingstidpunkten mellan en villig kipare och en villig
séljare i en transaktion som genomfdrs pa armldngdsavstand, efter korrekt marknadsforing och dér parterna har agerat kunnigt, forsiktigt och
utan tvang.”

Var vardering har utforts i enlighet med tillampliga kapitel i RICS Valuation — Professional Standards, juli 2017 ("the Red Book”).

Under september 2019 inspekterades 29 fastigheter varav 28 inspekterades intemt och en fastighet inspekterades externt. Fyra fastigheter
beldgna i Vasa (Vahékyrd) inspekterades i december 2019. Sju vardfastigheter salda av Lehto och en skola i Imatra inspekterades externt
under Q3-Q4/2020.

Vi har antagit att informationen som klienten och dess professionella radgivare har éverlamnat till oss angaende fastigheten ar bade
fullstandig och korrekt. Vi har vidare antagit att de detaljer som kan paverka vardet av fastigheten, sasom framtida uthyrning, utebliven hyra
och utestaende krav enligt lagstiftning har gjorts tillgéngliga fér oss och att den informationen &r uppdaterad.
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1.9 Skatt och transaktionskostnader

| var vardering har ingen hansyn tagits till skatter eller transaktionskostnader som kan uppsta vid avyttring av fastigheten. Alla angivna hyres-
och kapitalvarden &r exklusive moms.

1.10 Golvytor

Vi har inte matt hela eller delar av fastigheten, utan har forlitat oss pa att de omraden som har tillhandahallits oss har matts och bestamts pa
ett korrekt satt samt i enlighet med den metod som vanligtvis tillampas i enlighet med lokal leasingmarknadspraxis.

1.11 Planering
Vi har antagit att fastigheten har uppférts och anvénds i enlighet med samtliga tilldmpliga lagar och regleringar for planering och zoner, i

enlighet med samtycke och tillstand samt att inga lagkrav &r utestaende. Vi antar vidare att fastigheten och byggnaderna uppfyller alla lag-
och myndighetskrav inklusive, men inte begransat till, byggnad, brand och hélso- och sé@kerhetsbestéammelser.

1.12 Miljdundersdkningar

Vi instruerades att inte genomfora platsundersckningar eller miljsbedémningar. Vi har inte heller undersokt nagra aldre uppgifter for att
faststalla om mark eller lokaler &r eller har fororenats. Savida vi inte har fatt information som talar emot detta, antar vi att fastigheten varken
paverkas, eller troligen kommer att paverkas, av markfororeningar och att det inte finns nagra férhallanden avseende marken som skulle
paverka dess nuvarande eller framtida anvandning.

1.13 Valuta

Alla uttalanden, varden och priser anges i EUR.
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2 Kallor
2.1 Tillhandahallna uppgifter

JLL tillhandahélls ett hyresregister av klienten innefattande information om tillgangama inklusive adresser, fastighetsregisternummer,
uthyrningsbar yta, anvandning, byggar, hyresintakter och hyresavtalens utgangsdatum. Dessutom fick JLL tillgang till féljande dokument:

. Forslag pa hyresavtal med Humana-Koncernen (det bekraftades att formuleringarna ar detsamma for alla tillgangar inom
Humana-Koncernen).

. Ett register over hyra for november 2020.

«  Planer avseende Tanhurinne 4 stadsplanférandringsprocess.

«  Férsdljiningsbroschyr avseende vardhem som siljs av Lehto Group.
. Hyresavtal for skolan i Imatra (Vuoksenniskantie 96).

2.2 Andra informationskallor

Féljande informationskéllor anvandes av JLL:
*  Finska lantmateriet (lagfartsbevis).
. Oxford Economics — sociodemografiska uppgifter, makroekonomiska indikatorer.
. Information om detaljerad planering tillganglig pa lokala hemsidor for stadsplanering.
e Statistikcentralen i Finland - sociodemografiska uppgifter, makroekonomiska indikatorer pa regional niva.

2.3 Varderingstatus

Vi bekraftar att JLL har fullfljt varderingen som extem vérderare, enligt definitionen i RICS Red Book, TEGoVA och "International Valuation
Standards” (IVS), kvalificerad for syftet med varderingen.
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3 Portféljéversikt

Lo
3.1 Platser
SBB-portféliens fastigheter &r huvudsakligen belagna i mindre stéder i Finland. Totalt &r portféljen fordelad pa 26 stéader och kommuner.
De flesta fastigheterna ar belagna i Sastamala (4 fastigheter), Vaasa (4 fastigheter), Ylivieska (3 fastigheter), Jyvaskyla (2
fastigheter). De andra omradena har tva eller farre fastigheter.

Kartan nedan visar omradena portfolien representerar:

e ® 0  100km
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3.2 Beskrivning

Den varderade SBB-portfoljen bestar av 41 fastigheter och total uthyrningsbar yta om ca. 41 517 kvm. Av antal fastigheter ar
barmavardscentraler det mest typiska (21 st.) tillgangsslaget och dldreboenden det nast mest typiska (11 st.). Aldreboenden har dock den
stérsta uthyrbara ytan pa 15 681 kvm. En férteckning dver tillgangar bifogas denna rapport.

3.3 Hyresintakter

Bruttoinkomst
Aktuella bruttohyresintékter for portfdljen vid varderingsdagen &r cirka 5 957 300 EUR per ar.

Nettoinkomst
Hyresintakterna for portféljen vid varderingsdagen uppgar till cirka 5 396 500 EUR per ar.

Marknadshyra
Marknadshyresintakterna for portféljen vid varderingsdagen uppgar till cirka 5 880 790 EUR per ar.

3.4 Kostnader

For driftskostnader anvander vi kostnader pa fastighetsniva som tillhandahalls av klienten. Enligt klienten ar hyra i Humana-Koncermens
tillgangar det dubbla for nettohyresavtal dar hyresgasten ansvarar for fastighetens driftskostnader. Fér Humana-Koncernens tillgangar har vi
daremot kostnadsfort 0,15 EUR/Kkvm/manad fér fastighetsférsakring.

3.5 Forhallande

Viinstruerades att inte genomféra strukturundersokningar och vi har inte fatt tillgang till dokument som heltdckande visar tekniska
egenskaper hos alla tillgangar i portféljen. | syfte att genomféra denna vardering har vi uppskattat skicket av fastigheten pa basis av externa
och interna inspektioner. Sammantaget, med hansyn till aldern pa vissa fastigheter, &r dessa i huvudsak i tillfredstallande skick med vissa
tillgangar som endast &r i acceptabelt skick. Det finns dven nya eller tAmligen nya byggnader i bra och mycket bra skick.

3.6 Tjanster

Vi forstar att fastigheterna ar anslutna till kommunala eller lokala natverk for vatten, avlopp, el och telefon. Vi antar att fastigheterna har
uppférts och anvénds i enlighet med nédvéndiga samtycken och att det inte finns nagra utestaende lagkrav. Vi antar att byggnaderna
uppfyller alla lagstadgade och lokala myndighetskrav inklusive bygg-, brand-, halso- och sékerhetshestammelser. Vi har inte informerats om
nagra tekniska problem avseende huvudtjanstatkomst och darfér antagit att sadana problem inte férekommer.

3.7 Planering

Om det finns tillgangligt, har vi granskat giltiga detaljplaner fér varje tillgang. Informationen har tagits fran respektive stadsplaneringsenhets
hemsida.

3.8 Milj6

Vi har inte fatt tillgang till miljgrapporter eller nagon annan information som avser miljcfragor. Vi fick inte i uppdrag att genomféra
platsundersékningar eller miljsbedémningar och vi har inte heller undersékt nagra éldre register for att faststalla om det finns mark eller
lokaler som ér, eller har varit, férorenade. Om vi inte har fatt tillgang till motstridig information, antar vi att fastigheterna varken paverkas eller
kommer att paverkas av markféroreningar och att det inte finns nagra markforhallanden som kan paverka deras nuvarande eller framtida
anvandning.
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4 Legala dvervaganden

For respektive tillgang har vi hamtat och granskat lagfartsbevis fran Lantmateriverket i Finland. Detta har genomforts med hjalp av
registreringsnummer och adresser som mottagits fran klienten. Vi har kemmenterat fastighetsrapporterna i enlighet med detta.

4.1 Hyresavtal

Typ av hyresavtal
Enligt hyresregistret och den information som erhallits fran klienten finns det tva typer av hyresavtal:

a) Dubbel nettoavtal dar hyresgésten 4r ansvarig fér driftskostnaderna (Humana-Koncernens tillgangar, sju tillgangar som salts av Lehto
Grupp och skolan i Imatra).

b)  Bruttohyresavtal dar hyresvarden ansvarar for driftskostnaderna.
Alla hyresavtal (exklusive bostadstiligangen i Sastamala) géller fér fasta perioder.

Hyresavtalen &r féremal fér indexering pa arsbasis och vi har anvant ett langsiktigt inflationsantagande om 2 % per ar, men under de férsta
tre aren antas en |agre inflation. Hyresavtalet léper fran och med den 31 december 2020 och finns tillgéngligt | den bifogade
sammanfattningen.
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5 Definitioner

Bruttohyresintakter
Bruttohyresintdkterna ar den arliga inkomsten som genereras av en fastighet med nuvarande avtalade hyror.
Hyresintakter

Hyresintékterna ar de inkomster som en fastighet effektivt genererar med hansyn till rérelsekostnaderna, dvs. bruttohyresintakterna minus
driftskostnaderna.

Marknadshyresvirde
Marknadshyra i enlighet med definitionen | Red Book ar:

"Detta utgor det uppskattade beloppet for hur intresset i fastigheter ska varderas pa varderingsdagen mellan en villig hyresvard och en villig
hyresgast pa lampliga villker och som genomfors pa armlangdsavstand, efter korrekt marknadsfaring och dar parterna har agerat kunnigt,
forsiktigt och utan tvang. Nar marknadshyran bestams ska de "lampliga hyresvillkoren" som reflekteras ocksa anges.

Marknadshyresvardet dr den inkomst en fastighet genererar per ar ndr fastigheten &r helt uthyrd med marknadshyror.
Nettokassafldde

Resterande kassaflode efter avdrag fér samtliga upplupna kostnader definieras som nettokassaflode.
Nettokapitalvarde

Summan av aterstaende kassafloden for aren 1 till 10/12/15 och nettointakterna fran farsaljning for ar 10/12/15 rabatterade till och med
varderingsdagen, bestar av nettokapitalvardet (marknadsvarde / verkligt varde).

Brutto initialavkastning
Initialavkastningen definieras som procentandelen av hyresintdkterna delat pa nettokapitalvardet.
Potentiell avkastning

Potentiell avkastning definieras som procentandelen av marknadshyresvardet minus driftskostnader delat pa nettokapitalvardet.
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6 Varderingsmetod

Berakningen av marknadsvardet for varje enskild tillgang har baserats pa metoden Discounted Cash Flow (DCF) och langden pa
kassaflodesberdkningen varierar fran 10 till 15 ar.

Detta &r en internationellt erkand metod, baserad pa transparenta, dynamiska och uttryckliga varderingsparametrar for att bestamma
marknadsvardet. Inledningsvis bestdms alla framtida kassafléden (bade intakter och kostnader) for en tioars detaljerad planeringsperiod. |
slutet av denna period berdknas ett terminalvarde genom att effektivt kapitalisera alla framtida beraknade nettokassafléden som genereras
av fastigheten, Antagandena fér modellen aterspeglar jamfarbara analyser och beslut som skulle ha varit genomféirda av investerare som &r
aktiva pa marknaden vid varderingstidpunkten.

Kassaflddet for det aktuella aret | den detaljerade planeringsperioden berdknas enligt foljande:

Bruttohyresintakterna vid full beldggning minskas med hyresforlust med anledning av minskad uthyrningsgrad. Det aterstaende beloppet
aterspeglar hyresintakter. Efter avdrag fér icke-atervinningsbara kostnader (underhallskostnader, forvaltningskostnader, évriga kostnader,
markhyror och ej atervinningsbara driftskostnader) faststalls nettokassaflédet. De respektive kassaflddena for de enskilda perioderna dras
av vid varderingsdagen med den férutbestamda diskonteringsrantan.

Berakningen av terminalvardet efter ar 10/12/15 utférs enligt féljande:

Generellt sett kan ett stabiliserat kassaflode (stabiliserade hyresintakter minus stabiliserade kostnader) normalt uppnas vid slutet av aret
10/12/15. Eftersom inga periodoverlappande forandringar forvantas i kassaflodet efter denna tidpunkt, utgor nettororelseresultatet vid aret
10/12/15 grunden for de prognostiserade framtida kassaflédena. Med hjalp av den fastighetsspecifika aktiveringsgraden, kan
nettorérelseresultatet aktiveras i evighet.

Det aktiverade terminalvardet, liksom kassaflédet under den detaljerade planeringsperioden, diskonteras ocksa till varderingsdagen.
Resultatet med anledning av att DCF-metoden tillampas speglar den ekonomiska uppfattning som majoriteten av aktiva
marknadsdeltagarna skulle anta vid varderingsdagen och aterspeglar marknadsviardet.
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For att landa i en asikt vad géller hyresnivaerna pa marknaden har vi antingen accepterat den aktuella nivan for marknadshyror eller andrat
hyresnivan om den aktuella hyran &r for hog eller lag. Hyran per kundplats &r nyckeltalet som anvands for att definiera marknadshyra.

Hyroma indexeras arligen. Indexeringen baseras pa ett inflationsantagande om 2 % per ar. Under de férsta tre aren antas en lagre inflation.

uthyrni

Vi har antagit en allman marknadsnedgang for varje fastighet, beroende pa lokala marknadsforhallanden, fastighetskvalitet och nuvarande
uthyrningsgrad. Dessutom har vi antagit en separat uthyrningsgrad fér terminalperioden fér varje fastighet, beroende pa lokala
marknadsférhallanden, fastighetskvalitet och nuvarande uthymingsgrad.

Driftskostnader

Fér driftskostnader avses fakturerade kostnader pa fastighetsniva som tilhandahalls av klienten. Enligt klienten &r hyrorna i Humana-
Koncernens tillgangar och "Lehto Portfolion” dubbla nettohyror dar hyresgésten ansvarar for fastighetsdriften. | Humana-Koncernens
tillgangar har vi dock kostnadsfart 0,15 EUR/Kkvm/manad for fastighetsfarsakring. Staden Imatra ansvarar for OPEX exklusive renoveringar i
Vuoksenniska skolan.

Capex-investeringar

Fér kapitalkostnader tillampar vi vara egna uppskattningar. Vi har inte tillhandahallits dokument som heltdckande bedémer fastighetermas
skick.

| tabellen pa nasta sida anges exempel pa storre portféljtransaktioner for vardhem/daghem i Finland under 2016-2020.

Under de senaste aren har marknaden varit mycket aktiv med flera nya internationella investerare som kommit in pa den finska
vardmarknaden. Det finns belagg for att brutto initialavkastning for kdrnvardshemportfoljer nyligen har gatt fran 5,0 % till 5,5 %. Om
omradena ar i mindre stader men portfélien fortfarande har en lang genomsnittlig hyresperiod ligger avkastningen i regionen pa 5,5 %.
Vardhemssektorn har varit aktiv men det saknas fortfarande jamférbara erbjudanden for barnavardscentraler i Finland. Vanlig
vardverksamhet (dldreboenden etc.) gynnas av storre stader och goda kollektivtrafikforbindelser.

Barnavardscentraler ar ofta belagna pa lugna platser men relativt langt fran offentlig service. Tillgangarna &r ocksa betydligt mindre jamfart
med dldreboenden pa grund av begransningar i antal kundplatser, dar endast maximalt sju platser far forekomma. Sma tillgangar
kombinerat med avldgsna omraden ar anledningen till investerares laga efterfragan for denna kategori av tillgangar. Det finns ett stérre hot
om en hég uthyringsgrad och storre exit-risk jamfort med core/core + vardhemsfastigheter. Darfor uppskattar vi att den genomsnittliga
avkastningen fér SBB-portféljen ligger pa hbgre niva &n fér de senaste vardhemtransaktionerna.
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Verksamheter

Férsiljningspris,
EUR

Brutto-

initialavkastning

Siiljare

22016 Flera

62016 Flera

912016 Flera

412017 HMA

2/2018 Flera

612018 Flera

10/2018 Flera

4/2019 Flera

1172019 Flera

1212019 Flera

122019 Flera

11/2020 Flera

11/2020 Flera

Vardhemsportfolj pa 27
fastigheter

Ramverksavtal om nio
vardhem

Dagvard
fastighetsportfolj (12
fastigheter)

Fyra vardhem, varav en
ar lagenheter for aldre.

Vardhemportfalj om 30
tillgangar

Atta nya vardhem att
byggas

Vardhemsportfal) om
13 tillgangar

Vardhemsportfal) om
48 tillgangar

Moterat bolag (127
gjukvardsfastigheter +
55 projekt i pipelinen)

Vardhemsportfal) om 7
tillgangar

Vardhemsportfolj om
11 tillgangar

Vardhemsportfol) om 7
tillgangar

Vardhemsportfal] om
10 tillgangar

Aldreomsorg

Aldreomsorg

Barnomsorg

Aldreomsorg

Aldreomsorg

Aldreomsorg

Aldreomsorg

Aldreomsorg
och
barmomsorg

Aldreomsorg
och
bamomsorg

Aldreomsorg
etc,

Aldreomsorg
ete.

Aldreomsorg
ete.

Aldreomsorg
etc.

Exempel pa vardhemstransaktioner (2016-2020 YTD)

| linje med lokal praxis pa marknaden har vi inte aterspeglat kiparens kostnader i var vardering
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8 Vardering

Marknadsvérde

Med hansyn till det ovanstaende anser vi att det sammanlagda nettomarkandsvardet for de 41 fastigheterna i SBB-portfélien, med sarskilt

antagande enligt ovan, fritt fran skulder, &r;

Exaktheten pa vérderingen &r +/-10%
Véardetidpunkt &r 31/12/2020.

Med vénlig halsning,

Jari Tirkkonen MRICS
Direktor

Pa uppdrag av Jones Lang LaSalle Finland Oy

Bilagor:

- Sammanfattning av portfoljen

Fastighetskort

87 260 000
(Attiosju miljoner och tvahundrasextio tusen EUR)
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Véarderingsyttrande per den 15 december 2020

Colliers International Danmark A/S (“Colliers”) har fatt i uppdrag av Samhaéllsbyggnadsbolaget,
Strandvagen 3, 114 51 Stockholm, att genomféra varderingar av fem fastigheter beldgna pa olika platser
runtom i Danmark. Varderingstidpunkten for varderingarna ar den 14 december 2020. Syftet med
varderingarna ar att uppskatta marknadsvéardet pa fastigheterna.

Fastigheterna innehas pa frikopta tomter. Besiktning av fastigheterna har genomférts av Colliers under
2019 och 2020, motsvarande ett varde om 931 680 100 SEK. Total uthyrningsbar yta uppgar till 54 012
kvm, varav 29 044 kvm utgors av utbildningsyta, 15 513 kvm utgors av kontorsyta, 8 959 kvm anvands for
andra kommersiella andamal och 496 kvm utgérs av yta for detaljhandel.

Nagra av fastigheterna ar beldgna i Region Hovedstaden, inte langt fran Képenhamn, medan andra &r
beldgna i Region Sjilland, Region Mittjylland och Region Syddanmark.

Vérderingarna har utférts i enlighet med definitionerna fér marknadsviarde enligt RICS Red Book och
efterlever definitionerna och varderingskoncepten som aterges i International Valuation Standards 2017
(IVS 2017), som uppréattats av International Valuation Standard Council (IVCS), enligt nedan:

"Marknadsvardet dr det uppskattade beloppet fér vilket en tillgadng eller en skuld skulle 6verlatas under
varderingstidpunkten mellan en villig kopare och en villig séljare i en transaktion som genomfors pa
armlangdsavstand, efter korrekt marknadsféring och dar parterna har agerat kunnigt, forsiktigt och utan
tvang.”

Vérderingarna har utférts av viarderare kvalificerade for uppdraget och som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella delmarknaderna, och
darmed den kompetens som kravs fér att genomféra varderingarna.

Véardebedémningarna har utférts med aktiveringsmetoden som bestammer en fastighets virde baserat pa
fastighetens uppskattade nettoresultat for ett stabiliserat ar, aktiverat av ett avkastningskrav och justerat
for sarskilda fastighetsspecifika fragor.

Utbrottet av det nya coronaviruset (COVID-19), som av Vérldshélsoorganisationen férkunnats som en
“global pandemi” den 11 mars 2020, har paverkat de globala finansmarknaderna. Reserestriktioner har
inforts i flera lander.

Marknadsaktiviteten paverkas i flera sektorer. Per varderingsdatumet anser vi att vi kan tillmita mindre
vikt till tidigare marknadsbevis i jamforelsesyfte vid lamnandet av varderingsopinioner.

Reaktionerna pa COVID-19 innebiér att vi star infor en serie omsténdigheter att grunda en vérdering pa
som ar nya i sitt slag.

Vér vardering grundas darfér pa en “vésentlig varderingsosikerhet” sasom anges i RICS Red Book Global.
Foljaktligen b6r mindre sdkerhet — och en hégre grad av forsiktighet — tillmétas var vérdering dn vad som
normalt vore fallet. Med hansyn till den okdnda framtida padverkan som COVID-19 kan komma att ha pa
fastighetsmarknaden rekommenderar vi att du haller virderingen av fastigheterna under regelbunden
uppsikt.

| Danmark 3 Colliers den i sirklass stiirsta och mest erfarna kommersiella fastighelstadgivaren. Vi erbjuder nationell ickning med cirka 130 yrkesmén som arbetar pd kontor | Kbpenhamn, Aarhus, Aalborg, Odense och Vejle.
Lasmer om hur vl ndr framgang pa corporate.colliers.com, Twiller @Caolliers eller Linkedin
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Fastighetsforteckning
lac och 1td Glostrup By, Glostrup Skolevej 6, DK-2600 Glostrup
476d Slagelse Markjorder Sdr. Stationsvej 28K, DK-4200 Slagelse
19ga= et al. Ballerup By, Ballerup Malmparken 10, DK-2750 Ballerup
174q Randers Bygrunde Toldbodgade 3, DK-8900 Randers C

6f Svendborg Markjorder — commonhold unit no. 1 Bryghusvej 30, DK-5700 Svendborg

738y Fredericia Bygrunde 6. Julivej 67, DK-7000 Fredericia

544h Randers Bygrunde Ngrregade 1 och 5-7, DK-8900 Randers

12br Hgje-Taastrup By, Hgje Taastrup Erik Husfeldts Vej 2A, DK-2630 Taastrup
177a Silkeborg Bygrunde Toldbodgade 29-31, DK-8600 Silkeborg

Marknadsvardet for de nio fastigheterna i Danmark har per den 14 december 2020 bedémts till:
680 miljoner DKK

i bokstaver sexhundraattio miljoner danska kronor 00/100 pa kontantbasis

932 miljoner SEK

i bokstaver niohundratrettiotva miljoner svenska kronor 00/100 pa kontantbasis

* %k
15 december 2020
Peter Winther Sgren Skovbjerg
CEQ, Partner, Chartered Surveyor Senior Associate, M.Sc. Accounting, Strategy and Control

| Danmark 3 Colliers den i sirklass stiirsta och mest erfarna kommersiella fastighelstadgivaren. Vi erbjuder nationell ickning med cirka 130 yrkesmén som arbetar pd kontor | Kbpenhamn, Aarhus, Aalborg, Odense och Vejle.
Lasmer om hur vl ndr framgang pa corporate.colliers.com, Twiller @Caolliers eller Linkedin
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Newsec Advice AB

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556305-7008

NEWSEC

UTLATANDE AVSEENDE VARDEBEDOMNING PER 2020-12-31

Av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB har Newsec fatt i uppdrag att bedéma
marknadsvérdet av totalt 831 fastigheter beldgna i Sverige, Norge och Finland (se bilagd
fastighetsforteckning). Newsec har utfort vardebedémningen med véardetidpunkt 2020-12-31.
Varderingarna har syftat till att bedéma fastigheternas marknadsvérde.

Av fastigheterna i Sverige innehas 411 med dganderétt och 20 med tomtrétt. Besiktning av
fastigheterna har skett av Newsec motsvarande ett varde av 31,449,610 TSEK. Total
uthyrningsbar yta uppgér till 1,799,991 kvm, varav 134,074 kvm utg6rs av bostdder och
1,665,917 kvm utgdrs av kommersiella lokaler.

Fastigheterna i Sverige &r i huvudsak beldgna i och omkring flertalet av de stérre stdderna i
den stdra halvan av landet. Fastigheterna innehéller framst bostader och lokaler fér
samhallsnyttig verksamhet sasom vard, utbildning och réttsvdsende. Det finns dven kontor,
butiker, industri och lager. Darutdver finns byggrétter och annan obebyggd mark for framtida
bebyggelse.

Av fastigheterna i Norge innehas 222 med &ganderétt och 43 med tomtréatt. Besiktning av
fastigheterna har skett av Newsec motsvarande ett varde av 9,708,740 TNOK.

Fastigheterna i Norge &r beldgna i Osloregionen, Bergen, Kristiansand, Fredriksstad,
Kongsvinger, Tensberg samt i ett flertal mindre orter. Den vardeméssiga tyngdpunkten &r
hanforlig till Osloregionen. Fastigheterna innehdller olika typer av samhallsnyttig verksamhet
framst i form av férskolor men &ven kontor.

Av de 135 fastigheterna i Finland innehas 59 med dganderatt och 76 med tomtrétt. Besikining
har skett av 79 fastigheter motsvarande ett varde av EUR 552,790,000. Fastigheterna i
Finland har sin vardemassiga tyngdpunkt i och omkring de stérre staderna, framst
Helsingforsregionen. Fastigheterna innehaller i huvudsak olika typer av samhéllsnyttig
verksamhet.

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS vérderingsstandard (upplaga 2017
Global). Enligt 6verenskomna instruktioner har varderingarna delvis utférts med begréansad
information vilket i flertalet fall betyder att besiktning inte har skett. Vardebeddmningen
forutsétter att fastigheterna har normal standard och ar normalt underhéllna.

Definitioner och vardebegrepp &r i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststéllda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvérdet
definieras som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid vardetidpunkten,
mellan en villig képare och villig séljare utan intressegemenskap, dir bada agerar
vélinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsféring.

Varderingarna har utférts av varderare kvalificerade fér uppdraget som har agerat som
externa varderare. Vi anser 0ss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som krévs for att genomféra
viardebedémningarna.

Vardebeddémningarna har i huvudsakligen utforts med kassaflddeskalkyler dar framtida
kassafléden och restvdrden nuvérdesberéknats.
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Marknadsvéardet for de 431 fastigheterna i Sverige har per 2020-12-31 totalt beddmts till:

33151 270 000 SEK
(Trettiotre Miljarder Ett Hundra Femtio En Miljoner Tva Hundra Sjuttio Tusen SEK)

Marknadsvérdet for de 265 fastigheterna i Norge har per 2020-12-31 totalt beddmts till:

18 214 700 000 NOK (17 387 752 620 SEK)
(Arton Miljarder Tva Hundra Fjorton Miljoner Sju Hundra Tusen NOK)

Marknadsvérdet for de 135 fastigheterna i Finland har per 2020-12-31 totalt beddmits till:

786 800 000 EUR (7 897 505 000 SEK)
(Sju Hundra Attio Sex Miljoner Atta Hundra Tusen EUR)
FX rate: NOK/SEK: 0,954600; EUR/SEK: 10,037500

Stockholm 2021-03-03
Newsec Advice AB

Fredrik Karlsson, MRICS Ulrika Lindmark, MRICS

Av Samhéllsbyggarna Head of Valuation & Advisory, Av Samhélls-

auktoriserad fastighetsvérderare byggarna auktoriserad fastighetsvarderare
AUKTORISERAD AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
Bilaga 1 Fastighetsforteckning
Bilaga 2 Allménna villker for vérdeutlatande for Sverige, Norge och Finland
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Fastighetsforteckning avseende fastigheterna i Sverige

Skepplanda 2:118
Nodinge 38:25
Erska 1:111
Hoppet 6
Tigern 4
Karlsborg 4:1
Abborren 13
Aspen 4
Sparven 1
Norrénge 3:72
Osterbéle 2:13
Ren 14:15

Spénnaren 13
Kvarnsveden 3:196 & 3:197 del
av)

Tuna Prostgard 1:5
Buskaker 24:2
Gropen 1:2

Hansgardarna 8:9
Pusselbo 2:19
Gyllehemmet 2
Hagtornen 10
Sélebo 1:104
Mekanikern 1
Solrosen 17

llern 4

Boken 12
Nannylund 1
Lado 13:1
Vapensmeden 15
Vipan 14

Misteln 13

Ale

Ale
Alingsas
Alingsas
Alingsas
Aneby
Avesta
Boden
Boden
Bolinds
Bollnas
Bolinds

Borlinge

Borlange
Borléange
Borlange

Borlinge

Borlénge
Borlange
Borldnge
Boras
Boras
Boras
Boras
Brécke
Eksjo
Eksjo
Enképing
Eskilstuna
Eskilstuna

Essunga
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Bacchus 1
Kérreberg 3:172
Skrea 23:53
Arstad 9:40
Kemisten 11
Bokbindaren 6
Sankt Botvid 15
Trollet 14
Tastorp 7:9
Njord 32
L&ansmannen 1
Lakaren 5

Réne 1:9

Cuprum 2
Falun 7:33
Falun 9:22

Britsarvsskolan 6
Lilla N&s 3:41, 3:42,
3:43

Korsnas 2:26
Korsnés 7:1
Korsnés 8:1
Korsnés 2:13
Gasverket 2
Bataljonen 14
Falun 8:9
Kvarnberget 1:6
Stora Kéllviken 1:169
Trasten 7
Betaren 4
Harstorp 3:366
Ostermalm 1:12

Falkenberg
Falkenberg
Falkenberg
Falkenberg
Falképing
Falképing
Falképing
Falképing
Falképing
Falképing
Falképing
Falképing
Falképing
Falun
Falun
Falun

Falun

Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Filipstad
Finspang
Finspang

Finspang
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Tegelbruket 3
Kungsbacka 1:42
Dyrtorp 1:129

Visby S:ta Gertrud 12
Othem Stenhuggaren 2

Garde Kulde 1:37
Lilla Haggvik 1:1
Barrebacken 6:1

Kalltorp 2:63
Solbacken 1:5
Alkan 1
Beckasinen 11
Bjorsjé 42:1
Brynés 34:14
Hille 2:144
Holmsund 8:5
Markheden 4:45
Sétra 108:21
Stder 66:9
Storhagen 57:8
Kobbegarden 6:55
Gamlestaden 2:10
Gamlestaden 2:5
Tuve 15:90
Guttorp 1:34
Borgméstaren 4
Hojden 2
Eldsboda 1:293
Tuna 2:70

Faltet 7

Aby 1:67

Finspang
Flen
Fargelanda
Gotland
Gotland
Gotland
Grums

Gullspang

Gullspang
Gullspang
Gallivare
Gallivare
Gavle
Géavle
Gavle
Gavle
Gavle
Gévle
Gavle
Gavle
Goteborg
Gateborg
Gateborg
Goteborg
Gotene
Hagfors
Hallsberg
Hallstahammar
Hallstahammar
Halmstad

Haninge

123

Kalvsvik 11:9
Soderby 2:772
Vendelsd 3:1986
Séderbymalm 3:486
Soderbymalm 3:462
Nasbo 1:12
Jalkarbyn 132:68

Jalkarbyn 132:77
Jalkarbyn 132:80,
132:81

Vikmanshyttan 3:2
Méllarp 1:57
Rosenlund 1:58
Flugsvampen 7
Batteriet 6
Grankotten 1
Lunnaren 1
Grottan 7
Gjutaren 6
Adelstenen 6
Akvilejan 4
Aland 22:1
Bondsjd 2:312
Bondsjo 2:338
Brunne 12:18
Eleven 1
Geresta 1
Hopparen 1
Hérnan 2
Inspektorn 11
L&raren 1

Oxen 1

Haninge
Haninge
Haninge
Haninge
Haninge
Heby
Hedemora

Hedemora

Hedemora
Hedemora
Helsingborg
Helsingborg
Herrljunga
Huddinge
Huddinge
Huddinge
Hudiksvall
Hudiksvall
Harnésand
Harnésand
Harnoésand
Harnésand
Harnésand
Harnésand
Harnésand
Harnésand
Harngsand
Harnésand
Hamésand
Harnésand

Harnésand
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Prylen 1
Seminariet 16
Solen 15
Stenhammar 1:223
Stenhammar 1:224
Vangsta 1:102
Véstansjo 1:41
Vastansjo 1:86
Adjunkten 1
Folkskolan 3
Hovsjorden 7
Juristen 6

On 2:41
Radhuset 6
Vinstocken 2
Duvan 2

Aland 1:91
Brunne 12:21
Fastlandet 2:84
Hacken 13
Hogsjo-Dal 2:90
On 2:58
On2:63

Orren 12

Sagen 10
Skolan 1
Slandan 12
Venus 7
Fastlandet 2:90
Torget 1
Kullbéckstorp 2:268

Harnésand
Harnésand
Hérndsand
Harnésand
Harndsand
Harndsand
Harndsand
Harnésand
Hérndsand
Harndsand
Hérndsand
Harnésand
Hérnosand
Harnésand
Harnésand
Harnésand
Harnésand
Harnésand
Harnésand
Harndsand
Harndésand
Harndsand
Harndésand
Harndsand
Harndésand
Harndsand
Harnésand
Harndsand
Harnésand
Héarndsand

Harryda
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Kornet 2
Brotschen 10, 11
Brotschen 9,11
Ljusbadet 1
Svarven 4
Tormestorp 31:1
Torsjo 1:33
Tyringemdlia 1:11
Sjocrona 1

Thor 8

Hoganas 34.69
Hotellet 1
Triangeln 6

Lyran 20

Ceres 20
Vattumannen 13
Lyran 18
Lerberget 49:710
Noshérningen 14
Olympia 14
Guldfisken 1
Stubbarp 34:8
Gunnarp 5:42, 5:10
Kallhall 1:29
Kallhall 1:24
Jakobsberg 2:2838
Jakobsberg 2:2406
Hantverkaren 1
Skeppsbron 1
Gullbernahult 21

Pimpinellan 1

Héssleholm
Héssleholm
Héssleholm
Hassleholm
Héssleholm
Héssleholm
Héssleholm
Hassleholm
Héganas
Héganas
Héganas
Héganas
Héganas
Héganas
Héganas
Héganas
Héganas
Héganas
Héganas
Héganas
Héganas
Héganas
Hoéér
Jarfalla
Jarfélla
Jarfalla
Jarfalla
Karlskoga
Karlskrona
Karlskrona

Karlskrona

NEWSEC




Gullbernahult 12

Gullbernahult 1
Af Klint 21

Stora Vorta 1:62
MO 1:95

Pollux 32
Gullbernahult 7 (del av)
Frimuraren 8
Karlskrona 3:3
Adlersten 59
Wattrang 21
Bakareboda 1:162
Gullbernahult 82
Blyet 2

Karolinen 2

Letten 1 (del av)
Hjorten 1
Stjarnebo 1

Kvarter 94, Nya Kiruna Centrum

Kristianstad 4:7

Kristianstad 4:45
Asphult 24:1, 24:3
Hede 1:53

Tom 2:28
Léddekopinge 23:26
Lejonet 9

Lunna 1:22
Kyrkokvarteret 11
Norra Ljungkullen 7
Bjérnen 16

Brage 1

Karlskrona

Karlskrona

Karlskrona

Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlskrona
Karlstad
Karlstad
Karlstad
Katrineholm
Kinda
Kiruna
Kristianstad
Kristianstad

Kristianstad

Kungsbacka

Kungsbacka
Kavlinge
Landskrona
Lidk6ping
Lindesberg
Ljungby
Ludvika
Ludvika
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Brunnsvik 2:15

Béret 5
Frigga 10

Hasten 3
Hasten 5
Isolatorn 2
Isolatorn 5
Loke 7
Ludvika 3:21
Ludvika 4:27
Motorn 11
Malarbacken 4
Oden 1

Oden 2

Oden 4

Oden 5
Svanen 17
Tor2

Tor3

Tre Hégar 3
Vallkérra 6:35

Skrattmasen 14

Stettin 14
Lyrestads Klockarbol
5:39

Tordyveln 1
Ullervad 14:19
Lillangen 2:1
Fritsla 14:8
Innerstaden 1:267
Ingenjoren 6
Tellus 1 (del av)

Ludvika

Ludvika
Ludvika

Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Lund
Lund
Malmé

Malmo

Mariestad
Mariestad
Mariestad
Mariestad
Mark
Motala
Motala
Motala

NEWSEC




Sjoryd 1:182
Foss 12:24
Lannersta 112:14

Orminge 60:2
Orminge 62:1
Sickladn 126:10

Sickladn 126:12
Lénnersta 1:123
Mensattra 28:8
Solsidan 13:1
Erstavik 26:21
Norbergsby 14:101
Norbergsby 7:60
Spéannarhyttan 2:7
Importen 4
Presidenten 1
Orkestern 2
Blomman 12
Biotiten 1
Kaffebryggaren 1
Grytan 6

Raspen 1

Raspen 2 & 3
Minuthandlaren 17
Guldsmeden 10
Jarnhandlaren 6
Vakten 1

Boken 1

Greven 4

Hjorten 3

Hasten 8

Mullsjé
Munkedal

Nacka

Nacka
Nacka

Nacka

Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Norberg
Norberg
Norberg
Norrképing
Norrképing
Norrképing
Norrképing
Norrtélje
Nykvarn
Nykvarn
Nykoping
Nykoping
Nykoping
Nykoping
Nykoping
Nassjo
Orsa

Orsa

Orsa

Orsa
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Képmannen 10
Koépmannen 8

Sundback 13:30
Visseltofta 21:1, 2:4,
3,54

Visseltofta 4:7

Venus 11
Ovanakers Prastbord
1:64

Farnebo Prastgard 1:28
Salbohed 1:3
Férmannen 7
Marsta 1:40
Héggen 3
Skytten 2
Sporren 9
Brunnsgarden 6
Masen 21
Klockstapeln 4
Kila 3:7
Resecentrum 3
Risingsbo Herrgard 1
Skedom 21:1
Larkan 8
Remsle 13:64
Estlandaren 10
Edsberg 10:60
Hallonet 1
Hultet 5

Morteln 1
Rotebro 3:45
Rotstocken 2

Vinbéret 1

NEWSEC

Orsa
Orsa

Orsa

Osby
Osby

Oskarshamn

Ovanaker
Sala

Sala
Sandviken
Sigtuna
Skara
Skara
Skara
Skelleftea
Skelleftea
Skovde
Skovde
Skovde
Smedjebacken
Solleftea
Solleftea
Solleftea
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna

Sollentuna



Vindfanget 4
Vinguden 1
Vinkeljarnet 78
Transporten 2
Marschen 1
Logfyrkanten 3
Stenung 2:238
Stenung 3:84
Hoga 2:152
Skrubbhyveln 4

Kulltorp 3
Barnfréken 1
Grasko 1
Haftklammern 9
Ovader 2
Vattenfallet 16
Bremen 3
Gorvéin 1
Kontorsskylten 7
Seminariet 6
Akroken 1
Roten 6
Vasthagen 1
Marieberg 5
Roten 9

Skole 1:17
Moga 1:116
Eken 5

Enen 2

Fasaden 9

Grenen 13

Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna
Sollentuna

Solna

Stenungsund

Stenungsund

Stenungsund

Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Stréngnas
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Svenljunga
Sater
Séter

Sater

Sater
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Haken 1, 2
Haken 4
Handsken 4
Harpan 2
Humlan 2
Idealet 2
Idealet 3
Indianen 1
Skonvik 1:6
Boberg 4:10

Skonvik 1:6 (Del av,

LSS)
Téndstickan 1
Klaringe 4:2
Vallgraven 2
Forellen 19
Sorby 1:34
Bastionen 28
Fjallrdven 15
Raane 1:16
Rosenhdll 1
Simmersrod 1:4
Holma 1:28
Kramaren 4
Svalan7
Navern 1
Teatern 5
Teatern 6
Teatern 8
Hoder 7

Teatern 7

Edsby 1:3

Sater
Sater
Sater
Sater
Sater
Sater
Sater
Sater
Sater

Sater

Sater
Tidaholm
Tierp
Trelleborg
Tyresd
Toéreboda
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla
Ulricehamn
Ulricehamn
Umea
Umea
Umea
Umea
Umea

Umea
Upplands
Vasby

NEWSEC




Laby-Osterby 6:6
Gamla Uppsala 94.6
Granome 1:13
Hov 4:2
Kungséngen 24:13
Loten 6:6
Norrvissjé 1:24
Overnas 2:17
Skeberga 4.3
Danmark 1:15
Vallentuna-Mérby 1:118
Vik 1:36
Niklasberg 2
Niklasberg 3
Niklasberg 15
Niklasberg 13
Fagelvik 1:624
Ostra Ekedal 1:100
Almen 2

Oland 1

Ostjadra 1:251
Orten 1
Triangelnatet 2
Brottberga 6:31
Forstmastaren 2
Nyckelon 1:517
Smidesjérnet 1
Ullvi 3:674

Ullvi 3:670

Alvesta 1:360
Folkets Park 3

Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Uppsala
Vallentuna
Vingaker
Vanersborg
Vanersborg
Vénersborg
Vanersborg
Varmdo
Varmdo
Vésteras
Vasteras
Vésteras
Véasteras
Vésteras
Vasteras
Vésteras
Vasteras
Vasteras
Véasteras
Vasteras
Vasteras

Vasteras
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Handyxan 1
Rosenfinken 2
Samuel 2
Harkie 1:99
Nyckelon 1:51
Signalisten 11
Signalisten 12
Sigurd 6
Flakten 13
Segerstad 4
Mjélkerskan 1
Eken 6
Kvidinge 7:127
Handlaren 1
Handlaren 4
Idre 5:114
Alvkarleby 2:2
Hagern 4
Almby 13:772
Almby 13:822
Missionen 2
Mosas 8:28
Norra Bro 5:26
Ungern 6
Berga 6:489
Rund 7:162
Rund 7:163
Gimo 11:97

NEWSEC

Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vésteras
Vasteras
Vasteras
Vasteras
Vaixjs
Viixjo
Ystad
Amal
Astorp
Almhult
Almhult
Alvdalen
Alvkarleby
Alvsbyn
Orebro
Srebro
Orebro
Orebro
Orebro
Ornsksldsvik
Osteraker
Osteraker
Osteraker

Osthammar



Fastighetsforteckning avseende fastigheterna i Norge

Vesterhaugveien 23
Vestre Andebu vei 70
Heyjordveien 833
Aust Agder Tingrett
Gartaveien 38
Skoleveien 12
Sandvigveien 104
Hans Thornes vei 10
Sandvigveien 120
Moldveien 28
Bjgrndalsveien 9
Kleppevegen 124
Laftet 66
Ringstadbekk AS
Bjgrnenga 1
Fornebuveien 39
Seljelvnesveien 1367
Hans Petters vei 19
Valleveien 1547
Kalfarveien 78

Myrdalsveien 22
Bj@rgeveien 316
(Eventyrskogen)
Fredlundsveien 45
(Grennestglen)

Steinsvikvegen 89 (Steinsviken)
Kalfarveien 76, Parkering
Kalfarveien 72A

Kalfarveien 76

Kalfarveien 82

Lilandsvegen 78

Nye Szedalsveien 188

Janaveien 157

Alta
Andebu
Andebu
Arendal
Arendal
Arendal
Arendal
Arendal
Arendal
Arendal
Asker
Askay
Askay
Baerum
Baerum
Baerum
Balsfjord
Bamble
Bamble

Bergen
Bergen
Bergen

Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen

Bergen
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Kjgkkelvikveien 26
Mildevegen 146
Nordheimsvegen 24
Steinsvikvegen 4
Midtunheia 14
Hjortlandsvegen 61
Totlandsvegen 410
Olsvikskjenet 61-81
Strandengvegen 41
Nordasen Terrasse 29
Ervikveien 81
Styrmannsveien 10
Notveien 2
Bodinveien 64
Tralveien 2
Junkerveien 101
Midnattssolveien 853
Klgvstadh@gdvegen 182
Sandvinvegen 25

Faeravagen 2 (Moster)
Motorsportvegen 7
(Finnas)

Bankgata 7

Arnesvegen 25/27
Mosvingen 4
Hjeravegen 11
Folkeparken 17
Morkvegen 27
Vestengavegen 9
Falstadvegen 34
Rednesveien 37

Grindstuveien 29

Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Bergen
Biristrand
Birkenes
Bjugn
Bodg
Bode
Bodg
Bodg
Bodg
Bode
Brattum
Bo
Bamlo
Bemlo
Eid
Eidsvoll
Eidsvoll
Eidsvoll
Eidsvoll
Eidsvoll
Eidsvoll
Ekne
Feerder

Faerder

NEWSEC




Medasveien 5
Vardevegen 14
Skjenet 6

Valavegen 56
Stadion 1-2 (Hogskolen i
Dstfold)

Wilbergjordet 1
Gunnar Nilsens gate 25
Brochs Gate 3
Helneveien 1A
Onsgyveien 49A
Labraten 76
Veumveien 88
Evjestien 16
Meglleveien 3
Bergtun
Myrullvegen 1
Greakerveien 155
Myrasen 9
Hafslotunet

New Hafslo Apartment
Gamle Kongevei 3
Redsveien 63
Hernesvegen 662
Hernesvegen 668
Knapstadveien 17
Skogfaret 59
Asheims vei 3
Asheims vei 5
Lilaasveien 11
@vre Hagavegen 5
Knatterudbrua 19

Fauske
Fiell

Fiell

Fiell
Fredrikstad
Fredrikstad
Fredrikstad
Fredrikstad
Fredrikstad
Fredrikstad
Fredrikstad
Fredrikstad
Fredrikstad
Fredrikstad
Frosta
Gjerdrum
Greaker
Grimstad
Hafslo
Hafslo
Halden
Halden
Hernes
Hernes
Hobal
Hobel

Hole

Hole
Horten
Hurdal

Ise
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Slettatunet 10 (Sletten)
Otervegen 23
Krokenveien 59

Kvartal 71
Lemslands vei 6 (Verdi i
potensiale)

Vestre Strandgate 21
Bispegra 28
Bravannsasen 5
Justnesskauen 41
Bordalsbakken 1
Mzebgveien 8
Fagerdalsveien 1
Framnesveien 10
Liane Ringvei 6
Presteheia 14

Voie Ringvei 106
Skomagergada 8
Breimyrveien 100
Bamse Brakars vei 1
Travparkveien 4
Bentnesveien 57
Politimester Bendixens gate 51
Piggsoppen 1

Mildred Didriksens vei 1
Handelandsvegen 67
Gonveien 75
Nj@savegen 2

B. Lundgaards gate 22
Langes gate 18
Mollevegen 11

Mallevegen 13

NEWSEC

Karmay
Kongsvinger
Kragere

Kristiansand

Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansand
Kristiansund
Kristiansund
Kristiansund
Kristiansund
Kvinnherad
Larvik
Leikanger
Lillehammer
Lillehammer
Lillehammer

Lillehammer



Mgllevegen 5
Saksumdalsvegen 1427
Sorgendalsvegen 11
Storgata 117
Thorstadvegen 27
Trystuvegen 2
Fagerheimsveien 2A
Slettevollen 80
Alvermarka 41
Haneborgveien 25

Ole Dyrengsveg 1
Daleveien 274 (Arkjeer)
Lausteheia (Holum)
Juviknipa 1
Bardsetvegen 146 (1-3)
Anton Krogsvoldsvei 13 A-D
Anton Krogsvoldsvei 13E
Anton Krogsvoldsvei 18
Gubberogatan 11

Gubberogatan 12

Vogts gate 17
Prins Christian Augusts Plass
37

Osloveien 182
Mor Ases Vei 15
Sundliveien 116
Stranda 7

Haugerasen 16

Skyttamyrveien 2

Skoleveien 14

@vre Bjertnes 27

Industriveien 111 (Ulvenvatnet)

Lillehammer
Lillehammer
Lillehammer
Lillehammer
Lillehammer
Lillehammer
Lillesand
Lindesnes
Lindas
Lerenskog
Leten
Mandal
Mandal
Meland
Moelv

Moss

Moss

Moss

Moss

Moss

Moss

Moss
Moss
Moss
Malselv
Nes

Nittedal

Nittedal
Nittedal
Nittedal
Os
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Kuvagvegen 126
Vidsynveien 9

Gamle Stremsveg 37B
Storasveien 1C
Sannergata 2
Refstadveien 34

Ole Deviks vei 19
Haugerudhagan 11D
@vre Prinsdals vei 34D
Stockholmgata 7
Slalamveien 10
Lusetjernveien 40
Bard Skolemesters vei 30
Ammerudhellinga 18
Lilloseterveien 358
Lilloseterveien 35C
Rambergsvegen 142
Mj@rudgata 9

Trygstadveien 1 (Trygstad)
Hovsmarkveien 20
(Hovsmarka)

Bankveien 28

Revebjelleveien 35
Stetvigveien 45
Saltnesveien 309
Bjerndalsveien 3
Veradammen 21

Hans Amundsens gate 7
Sandnes Sentrumsutvikling
AS

Jeerveien 12
Hanamyrveien 23

Sarpsborg Politihus/Tinghus

NEWSEC

Os

Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Ostergy
Rakkestad
Ringerike
Ringerike
Rygge

Rygge
Rygge
Rade
Sandefjord
Sandefjord
Sandefjord

Sandnes
Sandnes
Sandnes

Sarpshorg



Sandesundsveien 3 og Korsgata 5
Sandesundsveien 5-7

St. Maries gate 88

Grimkells gate 11

Gralumveien 61

Klgvningsten 2

Tuneveien 63

Hovdenveien 159

Nedre Langgate 74
Skrivarvegen 4

Sundsmoenvegen 16

Ingridstua, Trangybotn, Vangsvik
Helsesenterveien - Stonglandseidet
49

Arnesveien 195

Kunnskapsveien 55

Jonas Lies Gate 20-28
Elvengveien 14 (Kunnskapsbyen)
Grensegata 36

Anders Vasbunds veg 7
Klyvevegen 48

Trokasa 10

Limisvingen 6

Ulefossvegen 71

Myrvegen 36
Gamle E6 Skogn
Stereshegda 116
Fijgrevegen 20
Jensbergvegen 55
Jernbanegata 19

Olaf Paulusvei 9

Kontorveien 9

Sarpsborg
Sarpsborg
Sarpsborg
Sarpsborg
Sarpsborg
Sarpsborg
Sarpsborg
Sarpsborg
Sarpsborg

Sauherad

Sauherad

Senja

Senja
Senja
Skedsmo
Skedsmo
Skedsmo
Skien
Skien
Skien
Skien
Skien
Skien
Skien

Skogn
Skogn
Sogndal
Stange
Stange

Stavanger

Stavanger
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Lervigbrygga 188
Solborgveien 35
Eldfiskbakken 9
Hjelsengvegen 282
Dyvasvegen 77

Asringen 63
Kvednanesvegen 74 (Tau)
Hellandsvegen 99

Moneveien 106
Nybrottsveien 10

Nybrottsveien 35
Haugsveien 55 og 57

Morenevegen 10

Jonas Lies gate 34
Andersdalvegen 34
Smalia 1

Damlia 241

Radmann Hammers vei 11
Ranheimslivegen 3
Statsrad Krohgs veg 9
Wilhelm K. Sterens veg 2
Ryllikveien 33

Nesalléen 69

Ryllikveien Bolig

Farmannsvn 50 ANS Bygg
'?armannsvn 50 ANS Bygg
Earmannsvn 50 ANS Bygg
I?armannsvn 50 ANS Bygg
Earmannsvn 50 ANS Bygg
Farmannsvn 50 ANS Bygg

Rambergveien 9

NEWSEC

Stavanger
Stavanger
Stavanger
Stjerdal
Stjerdal
Stord
Strand
Strand

Sagne
Ser
Varanger
Ser
Varanger

Tjeme
Tromsg
Tromsg
Tromsg
Tromsg
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Tensberg
Tensberg

Tensberg
Tensberg
Tensberg
Tensberg
Tensberg
Tensberg

Tensberg

Tensberg



Olav Trygvasonsgate 4
Farmannsvn 50 ANS Bygg K
Rambergveien 5
Farmannsvn 50 ANS Bygg C
Farmannsvn 50 AS SAM

Ragnar Strems Veg 10
Ragnar Strgms veg 4,6,8,
Helsehuset

Dugnadsvegen 9
Lysasvegen 2
Rugdevegen 89
Lokkavegen 1

Nedre Solhellinga 2
Flyvegen 7
Folkestadasen 2
Ospedalssvingen 48
Mogensvegen 41

@vre Geilegrend 14

Tonsberg
Tensberg
Tensberg
Tensberg
Tonsberg

Ullensaker

Ullensaker
Ullensaker
Ullensaker
Ullensaker
Ullensaker
Ullensaker
Verdal
Valer
Alesund
Alesund

Alesund
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NEWSEC




Fastighetsforteckning avseende fastigheterna i Finland

Puusepénkuja 2
Sillankorvantie 30
Viittatie 11
Onnentaival 6
Kummatinkatu 6
Vitikka 1
ltatuulentie 1
Komentajankatu 5
Kalaonnentie 8
Pyyntitie 3
Kivenlahdenkatu 1
Palstalaisentie 6
Palstalaisentie 8
Toyhtétiaisentie 3
Vihermaantie 1
Mannistonkatu 8
Ruissalontie 4
Kauppiaankatu 13
Lautatarhankatu 8
Siltalanranta 2
Pajuniityntie 11
Nihtisillankuja 6
Kivihaantie 7
ltékatu 11
Lakkisepankuja 5
Lakkisepankuja 8
Kravilankatu 4
Sahakatu 3
Harjukuja 3
Martinldhteentie 13
Kekkurinkuja 3

Aura

Aura
Bjdorneborg
Borgnas
Brahestad
Esbo

Esbo

Esbo

Esbo

Esbo

Esbo

Esbo

Esbo

Esbo
Euraaminne
Haapajarvi
Hamina
Hamina
Hamina
Harjavalta
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Helsingfors
Huittinen
Huittinen
Hyvinge
Hyvinge

Héameenlinna
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Luhalahti Home Care

Jussintie 2
Tiaispolku 1
Aurinkokatu 47
Olkkolantie 1
Aurinkotuulentie 15
Tetriahontie 10
Kyllglantie 3
Hammarinkuja 6
Tammitie 2
Kaplastie 8
Samoojantie 2
Kaplastie 4
Suksikatu 14
Jungonkatu 17
Suolatie 5
Nerolantie 3
Paivanpaiste 5
Kaunismaenkatu 2
Jokipolku 1 b
Myllypuronkuja 2
Tanhuantie 26
Osonojantie 3
Toukomiehentie 3
Poukamankatu 4
Rautaniementie 1
Koskitie 5 C
Mantylammintie 6
Noitiniementie 24
Frosteruksenkatu 8
Puotikatu 7a

NEWSEC

Ikaalinen
limajoki
Joensuu
Joensuu
Joensuu
Joensuu
Juuka
Jyvaskyla
Jamsé
Jéamsd
Kajaani
Kajaani
Kajana
Kajana
Kemi
Kempele
Kempele
Kokemaki
Kotka
Kotka
Kouvola
Kouvola
Kouvola
Kouvola
Kuepio
Kuopio
Kurikka
Kurikka
Kuusamo
Kérsamaki
Lahtis



Puotikatu 3-5
Myllykyléantie 16
Hytdsenkuja 3
Ruuhiméentie 1 A and B
Jokirinteenpolku 5
Lithoviuksenlaita 2
Pitkékoskentie 1
Mynamaentie 1
Seppalantie 109
Tuukkalankylatie 3 C
Sammontie 4

Laurintie 3
Ruokosenniementie 15
Kytokankaantie 2
Kivimiehenkatu 10
Kaljuunakuja 5
Salmenkatu 6
Skrufvilankatu 10

Kotitie 5
Kaptenskanpolku 1
(HEMF)

Kéammekké 4
Kohokuja 4
Kalliolahdentie 1A
Kalliolahdentie 1B
Steniuksenkatu 14
Koppelintie 40
Kolpeneentie 69
Kimalaisentie 2
Jouttikankaantie 57
Talvitie 34
Kivikaudentie 8-10

Lahtis
Lapua
Laukaa
Laukaa
Letala
Limingo
Liminka
Masko
Masku
Miklkeli
Muhos
Méntsala
Méntta
Nivala
Nokia
Nystad
Nystad
Pedersére
Pello

Pemar
Pemar
Pyhtis
Raseborg
Raseborg
Raumo
Riihiméki
Rovaniemi
Rovaniemi
Rovaniemi
Rovaniemi

Rovaniemi
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Miehentie 10
Hangaspisto 3
Ylénnetie 3
Tuukkalankylatie 3
Aittokalliontie 23
Elmerannantie 39
Pérnélantie 10
Ojasalonkuja 2-5
Torndvantie 30 B
Risulantie 1
Mantunkuja 4
Linnoitustie 2
Tiiterontie 3 B
Véindnkatu 7
Ruustinnantie 2
Akerlundinkatu 5
Hatanp&én valtatie 36
Tohlopinranta 31
Palkkisillantie 17

Jussilantie 13
Villentie 3-5
Satulatie 1
Koivulehto 1B
Kiviharjuntie 11
Leimaajantie 2
Kehatie 1
Vanharaitti 1
Kanervatie 5
Perhotie 2
Ammaontie 4

Mukulaméaentie 2

Rovaniemi
Rovaniemi
S:t Michel
St Michel
Saarijarvi
Salo
Savonlinna
Seinajoki
Seinajoki
Siilinjarvi
Siilinjarvi
Sjundea
Sulkava
Suonenjoki
Tammela
Tammerfors
Tammerfors
Tammerfors

Tavastehus

Toivakka
Tyrnava
Uleaborg
Uledborg
Uleaborg
Uleaborg
Uleaborg
Uleaborg
Uleaborg
Uleaborg
Uledborg
Ulvsby

NEWSEC




Peltotie 28
Uuraistentie 112
Kaarmeniementie 20
Kiillekuja 0
Vihdintie 1
Lakaniementie 85
Vehkakuja 4
Kyntajankatu 4 B
Elokaarentie 3
Linnankatu 23
Elisabetinkatu 3

Ulvsby
Uurainen
Varkaus
Vasa
Vichtis
Vimpeli
Vittis
Vittis
Ylojarvi
Abo
Abo
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allminna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Waketield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De idr utarbetade med utgangspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhillsbyggarna och iir avsedda for auktoriserade viirderare inom Sambhillsbyggama.
Villkoren giller fran 2010-12-01 wvid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pad ofri grund eller liknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av viirdeutlatandet giller foljande;

21

22

23

24

Viirdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsriitt, samfilligheter
och 6vriga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag frin Fastighetsregistret hinforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar #dven. i forekommande fall, till
viirderingsobjektet hérande fastighetstillbehér och byggnads-
tillbehor, dock e industritillbehér i annan omfattning én vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret, Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstéandig,
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsréitt ¢ vidtagits. Vad giller legala forhéllanden
utéver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats 1 den omfatining information dirom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud.
Férutom det som framgédr av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgitter som lamnats av uppdragsgivaren/édgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderiittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begriinsar fastighets-
iigarens radighet 6ver egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att virderingsobjektet
inte 4r f6remal for tvist 1 nigot avseende.

Forutsiittningar for viirdeutlitande

Den information som innefattas i viirdeutlatandet har in-
samlats fran kiillor som bedémts vara tillférlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/iigaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgiftema har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans [6r viirdebedémningen har utelamnats av
uppdragsgivaren/iigaren eller dennes ombud.

De areor som liaggs till grund fér virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/igaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areoma har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeftrhdllanden eller andra
nytyjanderitter, har virdebedomningen 1 forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt dvriga
nyttjanderiittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/iigaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels upptylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sésom
planforhéllanden ete, dels ha erhdllit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anviindning péa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedémningen giller under forutsdttningen att mark eller
byggnader inom viirderingsobjektet inte iir i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljémissig
belastning.
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7.3

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar viirderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen ar
felaktig pa grund av att viirderingsobjektet 4r i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljoméssig belastning.

Besikining, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet ir baserad pa éversiktlig okular
besiktning. Utférd besiktning har ) varit av sadan karaktiir att
den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Viirderings-
objektet forutsétts ha det skick och den standard som okulir-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

f6rhallanden pd egendomen, under marken eller 1 byggnaden,

som skulle paverka viirdet. Inget ansvar tas for

* sidant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

+ funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rérledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till foljd av pAvisad skada till
foljd av fel 1 virdeutlitandet skall framstallas inom ett dr frin
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgi for pivisad skada till
foljd av fel 1 viirdeutlatandet ir 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pi att de faktorer som paverkar viirderingsobjektets
marknadsviirde forindras 6ver tiden ér den virdebedémning
som dterges i utldtandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt viirdeutveckling som
redovisas 1 utlitandet i férekommande fall, har gjorts utifrin
eft scenario som, enligt vdrderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forviintningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebir inte nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och viirdeutveckling.

Viirdeutlatandets anviindande

Innehallet i viirdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det sytte
som anges i utlatandet.

Anviinds virdeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
viirderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlitandet anvénds enligt 7.1.
Viirderaren ir fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f6ljd av att denne anvént sig av virdeutldtandet eller
uppgifter i detta.

[nnan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste virde-
ringsforetaget godkinna innehdllet och pa vilket satt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3
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UTVALD FINANSIELL, VERKSAMHETS- OCH OVRIG
KONSOLIDERAD INFORMATION

Den utvalda konsoliderade finansiella informationen som presenteras nedan har hirletts fran (i) Koncernens oreviderade
koncernredovisning for rikenskapsdret som avslutades den 31 december 2020, inklusive tillhorande noter, som har upprittats i
enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen (1994:1554) (“2020 Oreviderad Bokslutskommuniké”) och (ii) Koncernens
reviderade koncernredovisning for rikenskapsdren som avslutades den 31 december 2019, 2018 och 2017, inklusive tillhérande
noter, som har upprittats i enlighet med IFRS ("2019 Reviderad Arsredovisning”, 2018 Reviderad Arsredovisning”
respektive "2017 Reviderad Arsredovisning”, tillsammans med 2020 Oreviderad Bokslutskommuniké, den “Historiska
Finansiella Informationen”), varav samtliga har granskats av Ernst & Young Aktiebolag sisom anges i deras tillhdrande
rapport.

Utdéver vad som anges avseende den Historiska Finansiella Informationen har ingen information i detta Prospekt

reviderats eller granskats av Koncernens revisor.

1. KONSOLIDERAD RESULTATRAKNING FOR HELAREN SOM AVSLUTADES DEN 31 DECEMBER
2020, 2019, 2018 RESPEKTIVE 2017

For helaren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)

Hyresintakter.......ccovevveinvieevienieineenieeceenne 5121 1996 1680 1339
Driftskostnader -987 -471 -386 -303
UNAEMNAIL ..o -323 -115 -100 -62
Férvaltningsadministration ..........ccceeeeeneee -217 -104 -92 -74
FASHGNEtSSKA ..., -115 41 -32 -23
Fastighetskostnader netto.............c.couue.... -1642 -731 -610 -461
DriftN@HO ... 3479 1265 1071 877
Kostnader fér centraladministration........... -224 -136 -102 -76
Forvarvs- och omstruktureringskostnader........ -52 -83 - -
Resultat fréin intresseféretag/joint ventures 144 92 13 -
Resultat fore finansiella poster.................... 3347 1138 982 801
Rdanteintdkter och liknande poster............. 166 102 4 12
Rantekostnader och liknande poster ........ -973 -482 -538 -476
Kostnader fortidsldsen 18N ........cocvevevevevevnanes -199 -197 -127 -
Valutakursdifferenser 158 21 - -
Leasingkostnader .........cceveeieieninieieeieene - -7 - -
ToMIrEHSAVGAIAET ... -25 - - -
Finansiella poster netto............ccoeuveveeecnnee. -873 -493 -661 -464
Féwaltningsresultcﬂ ...... 2474 645 321 338
Vardeférandringar fastigheter.................... 8 542 2 453 1575 2797
Uppldsning goodwill vid forsalining av

fastigheter -468

Vérdeférandringar derivat -207 39 8 -4
Resultat fore skatt ..........ceveeennnnnnnnee. 10 341 3137 1904 3131
AKIUEH SKAT <o -165 - - -
Uppskjuten skatt... -1 536 - - -
Uppldsning uppskjuten skatt hant. till goodwil 444 - - -
SKAM 1o - -513 214 -702
Periodens resultat.........ccccooevieiiiiiiiiiiiiniennnnns 9 084 2624 1690 2429
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2. KONSOLIDERAD RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING PER DEN 31 DECEMBER 2020,

2019, 2018 RESPEKTIVE 2017

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella tillgangar

GOOAWII it
Summa immateriella anldggningstillgangar...................

Materiella anléggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter ...,
Nyttjanderatt tomtratter
Inventarier, verktyg och installationer........c.cccceovecvveiennnne.
Summa materiella anldggningstillgangar........................

Finansiella anléggningstillgangar

Andelariinfresseféretag/joint ventures.........cccocvevevenenee.
Fordringar hos intfresseféretag/joint ventures...
DerVAt i
Finansiella anlaggningstillgéngar varderade till verkligt

Andra I&ngfristiga fordringar ..........cceeeeeeeeeeeeeieieeee

Summa finansiella anlaggningstillgangar .......................
Summa anléggningstillgangar ............ccceeveevvenerererreenne.

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
KUuNAfordringQr.......cc.ooeeieenieieieeeeeeeeeee e
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures....................
Finansiella tillgdngar varderade fill upplupet
ANSKAFfNINGSVArAE.....ocuiiiiiieiieieeeeeeeee e
OVIGA FOrAMNGAN ..o
Férutbetalda kosthader och upplupna intékter ..............
Summa korffristiga fordringar ...........cceeevveereveiincnniennnnnn.

Kortsikfiga investeringar........ccoeeverereineneceeseee

LiIKVIAa MEEI ...
Summa omsattningstillgangar..........ccceeveveervenieererenne.

SUMMA TILLGANGAR..........oorverrerrenriesisessaessesssssessesnses

EGET KAPITAL OCH SKULDER

AKHEKAPITAL ..o
Ovrigt fillskjutet KAptal......o.oeeveeeeieeeeeeeeeeeee e
RESEIVET .t

Balanserade vinstmedel inklusive drets totalresultat ......
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare...
HybridobligOtioNer .......ccoviviieieieieeeceee e
RESEIVET ...
Innehav utan bestdmmande inflytande...........ccccoua.
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Skulder fill krediinStitUT c...c.cvoicccccce
Obligationslan
DEIIVAT e
Langfristiga skulder 1ill GQare .......covveveveivieeveeeieeeen
Leasingskulder tomtratter
Uppskjutna skatteskUIdETr........cvveieireeieeeeeeeeeee
Ovriga 1aNngfristiga SKUIAET........ceeveeeeeeeeeeee e

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder fill krediinStitUT c...c.cvicccccce
Foretagscertifikat
OBlGAHONSIAN ...ttt

Per den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)

6319 6 687 24 -

6319 6 687 24 -

90 185 79 542 25243 23 001

614 445 - -

22 21 5 10

90 821 80 008 25247 23011

2 867 909 213 1

827 1142 583 -

129 73 - -

2931 459 - -

- 24 73 11

6753 2 607 870 121

103 893 89 302 26 140 23132

91 53 30 26

- - 991 -

2398 791 290 278

243 158 32 40

2732 1002 1344 344
- 1041

13 606 12 858 157 93

16 338 14 901 1501 436

120 231 104 203 27 641 23 569

52136 134 80 74

- 17 658 4345 3040

- 100 -100 -85

- 6412 4 685 3359

52136 24 304 9010 6 389

- 4676 1873 668

- -45 -8 -18

- 1961 322 597

- 30 896 11197 7 636

11995 22073 5898 6596

34 663 23720 6 598 5941

267 25 12 35

- - - 34

614 445 - -

7172 6237 1047 863

1020 22 25 14

55731 52 522 13 580 13 482

69 3912 12 637

5418 4944 1840 -

3121 1442 327 660
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Per den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)
LeverantOrssKUIAET........cocoiirirereineeceeeneeeeeseeene 117 131 88 135
Kortfristiga skulder fill GQare ......c.covevevineneniierceee - - - 40
Aktuella skatteskulder ... ... 166 126 19 54
OVIGA SKUIAET ..o 2098 8822 279 654
Upplupna kostnader och férutbetalda intdékter............. 1375 1 408 299 270
Summa kortfristiga skulder..........c.cccovevviinniiniiniinnnncnnn. 12 364 20 785 2864 2450
120 231 104 203 27 641 23 569

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER..........cccecuerrerrninnnns

3. KONSOLIDERAD KASSAFLODESANALYS FOR HELAREN SOM AVSLUTADES DEN 31 DECEMBER

2020, 2019, 2018 RESPEKTIVE 2017

For heldren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)

Den I6pande verksamheten
FOrvaltningsresultat ... 2474 645 321 338
Justering fér ej kassaflédespdverkande poster..........
AVSKIIVNINGAN 1ttt eese s eesesaeeenens 2 3 1 2
Resultat frén intresseféretag/Jv ... -144 - - -
RANtENEHO v 873 493 661 464
ENQQA rANTA i -958 -459 -739 -416
ErNGIEN rANTQ ..o 150 97 4 12
BETAIA SKA cvvveoeereioeieies s -165 -34 -1 -40
Nettokassafléde fran den I6pande verksamheten fére

férandringar av rérelsekapital . 2232 745 248 360
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar............. -1720 -644 -6 -181
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder.................. -7 513 9 443 -402 330
Kassafléde fran den I6pande verksamheten............. .7 001 9 544 2161 510
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter.......oooevecnereeeee, -14016 -58 258 -3 908 -13 679
Forsalining av fastigheter ..., 12 903 6672 3418 737
Investeringar/férsdlining inventarier .................. -3 -19 4 -6
Investeringar i intresseféretag/joint ventures -1 611 -698 -102 -28
Investeringar i immateriella anlaggningstilgdngar.... -84 -4 295 -24 -
Féréndring av fordringar hos infresseféretag/joint ventures 432

........................................................................................ 307 -1574 -
Forandring av finansiella illgdnNgar.......cceeeeeveveeeeennee. -1 323 -1 459 - -
Férandring av andra l&ngfristiga fordringar................ 44 -13 -63 3
Kassafléde fran investeringsverksamheten................ .3782 .57 638 2249 12973
Finansieringsverksamheten
Apport-/kvittnings-/Nyemission.........c.cceeceeeeeeeviesneennens 665 13 406 1380 2832
Emission hybridobligation.........cccocveveeieieniiieieeeees 10 333 4 600 1 504 668
Emission tvingande konvertibel. 2148 - - -
Inlosta preferensaktier ................ - -83 -98 -
Aterképta hybridién......... - 2156 317 -
Inlésta teckningsoptioner.... - - -93 -
Emission teckningsoptioner. - 3 9 2
Utbetald utdelNing .....cccoeeirreinrcirccccccene -853 -426 -186 -71
Erhalina aktiegartillskott ........cooovveveieieeeeeieeeeeeeene - - - -
Férvarvade minoritetsandelar... 16 1930 13 315
Inlésta minoritetsandelar............ -1 623 -349 -298 -188
URRTAGNA AN 1t 34 693 53766 7516 11102
AMOrtering AV I8N ... -34 878 -12 362 -6 895 -1 846
Upptagna skulder fill dgare - - - 74
Amortering av skulder till GQare ........cceceveveeeereiens - - -74 -794
Férandring évriga langfristiga skulder ..., 1052 2 467 12 -45
Kassafléde fran finansieringsverksamheten............... 11 554 60 796 2474 12 049
Periodens kassaflode............ccoouvurmreeeeeciricnrreeeeecsennnnns 770 12 702 64 -414
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For heldaren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)
Likvida medel vid periodens bérjan 12 858 157 93 506
Valutakursdifferenser i likvida medel -22 -1 -0 -0
Likvida medel vid periodens slut . 13 606 12 858 157 93

4. FINANSIELL INFORMATION SOM INTE PRESENTERAS | ENLIGHET MED IFRS SAMT
AVSTAMNINGSTABELLER

Detta Prospekt innehéller viss finansiell information som inte 4r definierad eller erkiand i enlighet med IFRS. Sddana
finansiella métt och nyckeltal som inte presenteras i enlighet med IFRS &r bland annat hyresintikter, per rullande 12
man, driftnetto, per rullande 12 man, EPRA NRYV (ldngsiktigt substansvéarde), EPRA NRV (langsiktigt substansvirde)
per aktie, EPRA NTA (Aktuellt substansvdrde), EPRA NTA (Aktuellt substansvdrde) per aktie, Gverskottsgrad,
direktavkastning, beldningsgrad, sdkerstalld belaningsgrad, rantetdckningsgrad och avkastning pd eget kapital.

Hyresinfdkfer, per rullande 12 mAan....eenn..... Koncernen anser att detta ér ett viktigt kompletterande matt pd Koncernens resultat och utgdr
en del av det underlag pd viken Koncernens ledning beddmer Bolagets resultat.

Vidare anser SBB att mdttet dr fill nytta for investerare givet att detta och liknande finansiella matt
anvdands i stor utstréckning av vardepappersanalytiker, investerare, kreditvdrderingsinstitut och
andra intresserade parter for aft utvdrdera andra bolag i Koncemens bransch och som
kompletterande matt pé& resultat och likviditet.

Koncernen anser vidare att detta och liknande finansiella matt anvénds i stor utstréickning pé den
marknad dér Koncemen &r aktiv som ett satt att utvérdera bolags resultat frdn 16pande
verksamhet samt finansieringsstruktur. Styrelsen tror att detta matt kan bidra till férstéelsen och
analysen av Koncernens underliggande resultat.

Driftnetto, per rullande 12 mAan.......ccooo. Koncernen anser att detta ér ett viktigt kompletterande matt pd Koncernens resultat och utgor
en del av det underlag pd viken Koncernens ledning beddmer Bolagets resultat.

Vidare anser SBB att mattet ér till nytta fér investerare givet att detta och liknande finansiella méatt
anvdands i stor utstréckning av vardepappersanalytiker, investerare, kreditvarderingsinstitut och
andra intresserade parter fér aft utvdrdera andra bolag i Koncernens bransch och som
kompletterande matt pd& resultat och likviditet.

Koncernen anser vidare att detta och liknande finansiella matt anvénds i stor utstréickning p& den
marknad dér Koncemen &r aktiv som ett satt att utvardera bolags resultat frdn 16pande
verksamhet samt finansieringsstruktur. Styrelsen tror att detta matt kan bidra till férstéelsen och
analysen av Koncernens underliggande resultat.

EPRA NRV (|éngsikﬁgf substonsvdrde) ....... Koncernen anser att deﬁ9 C:II' ett viktigt kompletfqronde n?éﬁ pd& Koncernens resultat och utgér
en del av det underlag pd viken Koncernens ledning bedémer Bolagets resultat.

Vidare anser SBB att mdttet dr fill nytta for investerare givet att detta och liknande finansiella matt
anvdands i stor utstrdckning av vardepappersanalytiker, investerare, kreditvarderingsinstitut och
andra intresserade parter fér aft utvardera andra bolag i Koncemens bransch och som
kompletterande matt pé& resultat och likviditet.

Koncernen anser vidare att detta och liknande finansiella matt anvénds i stor utstréickning pd den
marknad dér Koncemen &r aktiv som ett satt att utvérdera bolags resultat frdn 16pande
verksamhet samt finansieringsstruktur. Styrelsen tror att detta matt kan bidra till férstéelsen och
analysen av Koncernens underliggande resultat.

EPRA NRV (Iéngsikﬁgf sU bs’ronsvdrde) per aktie Koncernen anser att detta ér ett viktigt kompletterande matt pd Koncernens resultat och utgor
en del av det underlag pd viken Koncernens ledning beddmer Bolagets resultat.

Vidare anser SBB att mattet ar till nytta fér investerare givet att detta och liknande finansiella méatt
anvdnds i stor utstrdckning av vardepappersanalytiker, investerare, kreditvarderingsinstitut och
andra intresserade parter for att utvardera andra bolag i Koncemens bransch och som
kompletterande matt pé& resultat och likviditet.

Koncernen anser vidare att detta och liknande finansiella métt anvénds i stor utstréickning pé den
marknad dér Koncemen &r aktiv som ett satt att utvérdera bolags resultat frdn 16pande
verksamhet samt finansieringsstruktur. Styrelsen tror att detta matt kan bidra till férstéelsen och
analysen av Koncernens underliggande resultat.

EPRA NTA (AkTUG“T substonsvdrde) ............ Koncernen anser att deﬁ9 C:II' ett viktigt kompletfqronde n?éﬁ pd& Koncernens resultat och utgér
en del av det underlag pd viken Koncernens ledning bedémer Bolagets resultat.

Vidare anser SBB att mdttet dr fill nytta for investerare givet att detta och liknande finansiella matt
anvdnds i stor utstrdckning av vardepappersanalytiker, investerare, kreditvarderingsinstitut och
andra intresserade parter foér aft utvardera andra bolag i Koncemens bransch och som
kompletterande matt pd resultat och likviditet.

Koncernen anser vidare att detta och liknande finansiella matt anvénds i stor utstréickning pd den
marknad dér Koncemen &r aktiv som ett satt att utvérdera bolags resultat frdn 16pande
verksamhet samt finansieringsstruktur. Styrelsen tror att detta matt kan bidra till férstéelsen och
analysen av Koncernens underliggande resultat.

EPRA NTA (Aktuellt substansvdrde) per aktie Koncemen anser att detta dr ett viktigt kompletterande matt péd Koncernens resultat och utgér
en del av det underlag pd viken Koncernens ledning beddmer Bolagets resultat.

Vidare anser SBB att mattet &r till nytta fér investerare givet att detta och liknande finansiella matt
anvdands i stor utstréckning av vardepappersanalytiker, investerare, kreditvarderingsinstitut och
andra intresserade parter for att utvardera andra bolag i Koncemens bransch och som
kompletterande matt pd resultat och likviditet.
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Koncernen anser vidare att detta och liknande finansiella métt anvénds i stor utstréickning p& den
marknad dér Koncemen &r aktiv som ett satt att utvérdera bolags resultat frédn 16pande
verksamhet samt finansieringsstruktur. Styrelsen tror att detta matt kan bidra till férstdelsen och
analysen av Koncernens underliggande resultat.

Overskoﬁsgrod .............................................. Koncernen anser att detta ér ett viktigt kompletterande matt pd Koncernens resultat och utgor
en del av det underlag pd viken Koncernens ledning bedémer Bolagets resultat.

Vidare anser SBB att mdttet dr fill nytta for investerare givet att detta och liknande finansiella matt
anvdnds i stor utstrdckning av vardepappersanalytiker, investerare, kreditvarderingsinstitut och
andra intresserade parter foér aft utvdrdera andra bolag i Koncemens bransch och som
kompletterande matt pé resultat och likviditet.

Koncernen anser vidare att detta och liknande finansiella matt anvénds i stor utstréickning pd den
marknad dér Koncemen &r aktiv som ett satt att utvérdera bolags resultat frdn 16pande
verksamhet samt finansieringsstruktur. Styrelsen tror att detta matt kan bidra till férstéelsen och
analysen av Koncernens underliggande resultat.

Direktavkastning .....ccccveveveveveeeiereeeeeeene Koncemen anser att detta dr ett viktigt kompletterande matt pé Koncernens resultat och utgér
en del av det underlag pd viken Koncernens ledning beddmer Bolagets resultat.

Vidare anser SBB att mattet &r till nytta fér investerare givet att detta och liknande finansiella matt
anvdnds i stor utstrdckning av vardepappersanalytiker, investerare, kreditvarderingsinstitut och
andra intresserade parter fér aft utvdardera andra bolag i Koncemens bransch och som
kompletterande matt pd resultat och likviditet.

Koncernen anser vidare att detta och liknande finansiella matt anvénds i stor utstréickning pé den
marknad dér Koncemen &r aktiv som ett satt att utvérdera bolags resultat frédn 16pande
verksamhet samt finansieringsstruktur. Styrelsen tror att detta matt kan bidra till férstGelsen och
analysen av Koncernens underliggande resultat.

Koncernen anser att detta ér ett viktigt kompletterande matt pd Koncernens resultat och utgor

Beldningsgrad..... ad 4 n
en del av det underlag pé vilken Koncermnens ledning beddmer Bolagets resultat.

Vidare anser SBB att mdttet dr till nytta fér investerare givet att detta och liknande finansiella matt
anvdnds i stor utstrdckning av vardepappersanalytiker, investerare, kreditvarderingsinstitut och
andra intresserade parter fér aft utvardera andra bolag i Koncemens bransch och som
kompletterande matt pé& resultat och likviditet.

Koncernen anser vidare att detta och liknande finansiella matt anvénds i stor utstréickning pd den
marknad dér Koncemen &r aktiv som ett satt att utvérdera bolags resultat frdn 16pande
verksamhet samt finansieringsstruktur. Styrelsen tror att detta matt kan bidra till férstéelsen och
analysen av Koncernens underliggande resultat.

Sakerstalld beléningsgrod ........................... Koncernen anser att detta ar ett viktigt kompletterande matt pd Koncernens resultat och utgor
en del av det underlag pd viken Koncernens ledning beddmer Bolagets resultat.

Vidare anser SBB att mattet &r till nytta fér investerare givet att detta och liknande finansiella méatt
anvdands i stor utstréckning av vardepappersanalytiker, investerare, kreditvérderingsinstitut och
andra intresserade parter foér aft utvdrdera andra bolag i Koncemens bransch och som
kompletterande matt pé resultat och likviditet.

Koncernen anser vidare att detta och liknande finansiella matt anvénds i stor utstréickning pd den
marknad dér Koncemen &r aktiv som ett satt att utvardera bolags resultat frdn 16pande
verksamhet samt finansieringsstruktur. Styrelsen tror att detta matt kan bidra till férstéelsen och
analysen av Koncernens underliggande resultat.

R& nfetdckningsgrod ..................................... Koncernen anser att detta ér ett viktigt kompletterande matt pd Koncernens resultat och utgor
en del av det underlag pd viken Koncernens ledning beddmer Bolagets resultat.

Vidare anser SBB att mattet ér till nytta fér investerare givet att detta och liknande finansiella métt
anvdnds i stor utstrdckning av vardepappersanalytiker, investerare, kreditvarderingsinstitut och
andra intresserade parter for att utvardera andra bolag i Koncemens bransch och som
kompletterande matt pé& resultat och likviditet.

Koncernen anser vidare att detta och liknande finansiella métt anvénds i stor utstréickning pé den
marknad dér Koncemen &r aktiv som ett satt att utvérdera bolags resultat frdn 16pande
verksamhet samt finansieringsstruktur. Styrelsen tror att detta matt kan bidra till férstdelsen och
analysen av Koncernens underliggande resultat.

Koncernen anser att detta &r ett viktigt kompletterande matt p& Koncernens resultat och utgor
en del av det underlag pd viken Koncernens ledning beddmer Bolagets resultat.

Avkastning p& eget kapital.....

Vidare anser SBB att mattet &r till nytta fér investerare givet att detta och liknande finansiella matt
anvdands i stor utstréckning av vardepappersanalytiker, investerare, kreditvarderingsinstitut och
andra intresserade parter for att utv@rdera andra bolag i Koncernens bransch och som
kompletterande matt pd resultat och likviditet.

Koncernen anser vidare att detta och liknande finansiella matt anvénds i stor utstréickning p& den
marknad dér Koncemen &r aktiv som ett satt att utvérdera bolags resultat fran 16pande
verksamhet samt finansieringsstruktur. Styrelsen tror att detta matt kan bidra till férstGelsen och
analysen av Koncernens underliggande resultat.
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Nyckeltal och évrig historisk finansiell och rérelseinformation

Operationell information
Marknadsvdarde fastigheter (MSEK) ......
Antal fastigheter........ccoveveiniiencnnns
Antal kvm tusental .......ccoeevieieiiniinnn.
Hyresintdkter, per rullande 12 mé&n (MSEK) M
Driftnetto, per rullande 12 mén (MSEK) )
EPRA
EPRA NRV (LAngsiktigt substansvdrde)

(MSEK) ) e
EPRA NRV (L&ngsiktigt substansvarde)

per aktie (SEK)6). ..o
EPRA NTA (Aktuellt substansvarde)

(MSEK)B) L
EPRA NTA (Aktuellt substansvérde)

per aktie (SEK)(A i
Nyckeltal
Overskottsgrad (%)7) .....cceveveveeveereerenann
Direktavkastning (%)® .......cccceevevevvennne.
Soliditet (%)) ....ccevvneee
Beldningsgrad (%)(190.........cc.......
Sdkerstalld beldningsgrad (%)01...........
Rantetdckningsgrad (ggr) (12...............
Aktieinformation
Genomsnittligt antal stamaktier serie A och B
Genomsnittligt antal stamaktier serie D
Genomsnittligt antal preferensaktier ...
Antal stamaktier serie A och B vid periodens slut
Antal stamaktier serie D vid periodens slut
Antal preferensaktier vid periodens slut
Resultat per stamaktie serie A och B (SEK)
Resultat per stamaktie serie D (SEK) .....
Eget kapital (MSEK) ..o
Avkastning p& eget kapital (%) ........

For helaren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
90185 79 542 25243 23 001
1618 1394 570 749
3958 4233 1330 1366
4839 5217 1585 1588
3487 3713 1112 1111
37 505 24 855 - -
28,21 20,04 - -
29 724 17 931 - -
22,36 14,45 - -
68 63 64 65,5
4,3 4,8 4,7 5,1
43 30 40,5 32
35 41 53 58
10 26 - -
4,1 2,6 - -
1270 977 083 762 481 721 741 569 031 653 360 953
130 778 598 65 967 084 918 854 -
30713 122 886 324 983 168 360
1329 482 358 1240 526 587 756 049 031 737 949 031
179 881 880 104 425 359 41 626 390 -
30713 30713 175 251 333 205
6,41 2,97 2,07 3,60
2,00 2,00 0,50 -
37 244 24 304 9 009 6 389
22 12 18 52

(1) "Hyresintikter, per rullande 12 min” innebér den avtalade hyresintikten (inklusive tilligg och rabatter) och andra fastighetsrelaterade intékter pa en rullande
12-manadersbasis, baserat pa nuvarande hyreskontrakt per periodens slut.

(2) “Driftnetto, per rullande 12 min” berdknas som hyresintikter, per rullande 12 man, med avdrag for budgeterade arliga rérelsekostnader, budgeterade arliga
underhallskostnader, forvaltning- och administrationskostnader (periodiserade per dr) och budgeterad fastighetsskatt, enligt nedanstdende tabell. For narmare
information om driftnetto, per rullande 12 man, per den 31 december 2020, hanvisas till avsnitt “ Utvald finansiell, verksamhets- och 6vrig konsoliderad information

- Aktuell intjiningsformaga” .

(MSEK)

Hyresintdkter, per rullande 12 mén
Budgeterade érliga driftskostnader

Budgeterade drliga underhdliskostnader
Budgeterade ledningskosthader.

Budgeterad fastighetsskatt
Driftnetto, per rullande 12 man

For heldren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
4839 5217 1585 1 588
-857 -881 -307 -292
-240 -362 -88 -100
-155 -139 -52 -58
-100 -121 -26 -27
3487 3713 1112 1111

(3) "EPRA NTA (Aktuellt substansvirde)” innebér summa av eget kapital, exklusive hybridobligation, innehav utan bestimmande inflytande, preferensaktiekapital, D-

aktiekapital och goodwill hénforlig till uppskjuten skatt samt 6vrig goodwill, med aterléggning av derivat och uppskjuten skatt, justerat for berdknad verklig uppskjuten

skatt om 5,5 procent, enligt nedanstaende tabell.

(MSEK)

Eget kapital ...
Hybridobligation .........ccccceeveiennnne.
Innehav utan bestdmmande inflyfande
Preferensaktiekapital .....................

For heldret som avslutades den 31 december

2020 2019
(oreviderat) (oreviderat)
52136 30 896
-14 480 -4 629
-411 -1 963
-15 -15
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For helaret som avslutades den 31 december

(MSEK) 2020 2019
(oreviderat) (oreviderat)

E)-okﬁekopi’rol .................................. -5 531 -3 255
Aterldggning av derivat................ 138 -48
Goodwill hanférlig fill uppskjuten skatt -2 044 -2 368
OVrig gOOAWIll ... -4 275 -4319
Aterl&ggning skulddel av tvingande konvertibel

....................................................... 541 -
Aterlédggning av uppskjuten skatt 7172 6237
Avdrag uppskjuten skatt (5,5%) ... -3 506 -2 604
EPRA NTA (Aktuellt substansvarde) 29 724 17 931

(4) "EPRA NTA (Aktuellt substansvirde) per aktie” innebiar EPRA NTA (Aktuellt substansvirde) delat med antal stamaktier serie A och B vid periodens
slut.

(5) "EPRA NRV (Langsiktigt substansvirde)” innebar EPRA NTA (Aktuellt substansvirde) med aterldggning av 6vrig goodwill och avdrag for uppskjuten
skatt, enligt nedanstaende tabell.

For heldret som avslutades den 31 december

(MSEK) 2020 2019

(oreviderat) (oreviderat)
EPRA NTA (Aktuellt substansvérde) 29 724 17 931
Aterldggning av évrig goodwill 4275 4319
Aterliggning avdrag uppskjuten skatt (5,5%) 3506 2 604
EPRA NRV (Langsiktigt substansvéarde) 37 505 24 855

(6) "EPRANRYV (Langsiktigtsubstansvirde) peraktie” innebar EPRANRYV (Langsiktigtsubstansvirde) delat med antal stamaktier serie A och Bvid periodens
slut.”

(7) "Overskottsgrad” innebir driftnetto i procent av hyresintikter for perioden.

(8) ”Direktavkastning” beriknas som driftnetto i procent av marknadsvirdet for fastigheterna justerat for att exkludera virdet av fastigheterna i Koncernens
fastighetsutvecklingssegment, enligt nedanstaende tabell.

For heldren som avslutades den 31 december

(MSEK, om inte annat anges) 2020 2019 2018 2017
(oreviderat)

Driftnetto, per rullande 12 man.... 3487 3713 1112 1111
Marknadsvérde fastigheter.......... 90185 79 542 25243 23 001
Byggratter/projektfastigheter....... -9 056 -2 893 1331 1178
Fastighetsvarde exkl. 81129 76 649

byggratter/projektfastigheter ... 23912 21823
Direktavkastning (%) .........cceeuene. 43 4,8 47 5.1

(9) ”Soliditet” berdknas som redovisat eget kapital i procent av summa tillgangar.
(10) “Beléningsgrad” innebir nettoskuld i forhallande till summa tillgdngar vid slutet av perioden, se av nedanstaende tabell. I syfte att ta géra dessa berdkningar har
hybridobligationer behandlats som 100 procent eget kapital.

For heldren som avslutades den 31 december

(MSEK, om inte annat anges) 2020 2019 2018 2017
(oreviderat)

Skulder il kreditinstitut ................... 12 064 25985 5910 7 233
Obligationsl&n.......ccccevevevevevererenne. 37 783 25162 6925 6 601
Féretagscertifikat.. 5418 4944 1840 -
Likvida medel..........cooonrinrienrinninnn. -13 606 -12.858 -157 93
Nettoskuld . 41 659 43 233 14518 13741
Summa tillgdngar.... 120 231 104 203 27 641 23 569
Belaningsgrad (%).........ccecuvuueunnee 35 41 53 58

144



(11) ”Sikerstilld belaningsgrad” innebir summa sikerstillda lan i forhallande till summa tillgangar vid periodens slut, se nedanstdende tabell.

(MSEK, om infe annat anges)

Skulder fill kreditinstitut ...,
Sakerstallda obligationslAn ........c..c.evveveveveiinnes
Summa sékerstéllda lan
SUMMA HIGANGAN e
Sdkerstdlld beldningsgrad (%) .......ccceeereeuenene

For heldret som avslutades den 31 december

2020 2019
(oreviderat) (oreviderat)
12 064 25985
465 1334
12 529 27 319
120 231 104 203
10 26

(12) "Réntetickningsgrad” innebdr resultat frdn fastighetsforvaltning efter aterforing av finansiella kostnader i férhallande till finansiella kostnader, exklusive

kostnader for fortida inlosen av 1dn och tomtréttsavgifter.

(MSEK, om infe annat anges)

Forvaltningsresultat, per rullande 12 man .......
Aterléggning finansnetto
Rdanteintdkter och liknande resultatposter......
Rantekostnader och liknande poster, per
rullande 12 MAN .o
Kostnader fortidsldsen 1&n, per rullande 12
MG ottt
Valutakursdifferenser, per rullande 12 man.....
Tomitrattsavgalder, per rullande 12 man.........
Summa aterldggning finansnetto....................
Férvaltningsresultat (rullande 12 man) exkl.
finansnetto
R&ntenetto
Rdanteintdkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande poster, per
rullande 12 MAN ..o
Summa rantenetto..........coeeeviieviininiinnennnncens

Rantetdckningsgrad ...

Per den 31 december

2020 2019
(oreviderat) (oreviderat)
2474 645
-166 -102
973 482
199 197
-158 -91
25 7
873 493
3347 1138
166 102
-973 -482
-807 -380
41 3,0

(13) " Avkastning pa eget kapital” beriknas som periodens resultat som en procent av genomsnittligt eget kapital for perioden, vilket &r det aritmetiska medelvardet
av ingaende eget kapital och summa eget kapital, se nedanstaende tabell.

(MSEK, om infe annat anges)

Periodens resultat ..o
Ingdende eget kapital..............
Summa eget kapital...................
Genomsnittligt eget kapital.....

Avkastning pa eget kapital (%)

For helaren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 27
(oreviderat)

9 084 2 624 1 690 2 429

30 896 11197 7 636 1767

52136 30 896 11197 7 636

41 516 21047 9417 4701

22 12 18 52
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Aktuell intjiningsformaga

I detta Prospekt presenteras bolagets aktuella intjaningsforméga s som driftnetto, per rullande 12 man. Nedan
presenteras driftnetto, per rullande 12 man, med beaktande av Koncernens fastighetsbestand per den 31 december
2020. Driftnetto, per rullande 12 mén, per den 31 december 2020, &r enligt Bolagets bedomning inte en uppskattning
av Koncernens forvantade resultat utan dr endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras
enbart for att illustrera intdkter och kostnader péd arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader,
kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. Denna ska ldsas tillsammans med o6vrig information i
Prospektet. Driftnetto, per rullande 12 man, per 31 december 2020, har sammanstillts och utarbetats i enlighet med
Bolagets redovisningsprinciper och dr jamforbar med Bolagets historiska finansiella information.

Driftnetto, per rullande 12 man, per den 31 december 2020 Totalt*
(MSEK)

Hyresintdkter, per rullande 12 mAn........ccceveveeee. 4839
Budgeterade arliga driftskostnader ........... -857
Budgeterade darliga underhdliskostnader ........... -240
Budgeterade ledningskostnader................ -155
Budgeterad fastighetsskatt............ -100
Driftnetto, per rullande 12 man ............................. 3487

*  Justerad for den kassa som Koncernen innehade vid periodens utgdng med en beraknad snittrdnta om 1,31 % som utgor det vigda snittet i skuldportfoljen per

den 31 december 2020.

Féljande information utgor underlag for berikningen av driftnetto, per rullande 12 man:

e  Kontrakterade hyresintikter pa arsbasis (inklusive tilligg och hyresrabatter) samt o6vriga
fastighetsrelaterade intdkter utifran gillande hyreskontrakt per 31 december 2020.

e  Drifts- och underhallskostnader som baseras pa budget.

e  Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella taxeringsvéarden per den 31 december
2020.

e  Kostnader for centraladministration har berdknats utifran befintlig organisation.

e Finansiella kostnader har berdknats utifran kontrakterade rantenivaer och inkluderar rantor pa
externa lan.

146



OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

Nedanstdende diskussion och analys av Koncernens finansiella stillning och verksamhetsresultat for heldren som avslutades
den 31 december 2020, 2019, 2018 respektive 2017, ska ldsas tillsammans med Den Historiska Finansiella Informationen
och tillhérande noter samt informationen som presenteras under ”Utvald finansiell-, verksamhets- och 6vrig konsoliderad
information”.

Idiskussionen nedan nimns vissa poster och operationella mitt som inte presenterasienlighet med IFRS. Definitioner och
forklaringar av dessa mitt dterfinns i 7 Utvald finansiell-, verksamhets- och 6vrig konsoliderad information — Finansiell
information som inte presenteras i enlighet med IFRS och kontoavstdmningar”.

Den operationella och finansiella dversikten innehdller framtidsinriktad information som dterspeglar Koncernens
nuvarande forodntningar, uppskatiningar, antaganden och prognoser gillande Koncernens bransch, verksambhet, strategi
och framtida resultat. Denna framtidsinriktade information utgor inga garantier for framtida resultat och Koncernens
faktiska resultat kan skilja sig visentligt frin de som redogors for i denna framtidsinriktade information. Faktorer som kan
orsaka eller bidra till skillnaderna innefattar, men begrinsas inte till, de som diskuteras nedan och pd annan plats i
Prospektet, i synnerhet ”Riskfaktorer” och ”Framtidsinriktad information”.

1. OVERSIKT

SBB ér ett storre nordiskt fastighetsbolag inom social infrastruktur. Koncernen &ger ett fastighetsbestand i Sverige,
Norge, Finland och Danmark med ett totalt marknadsvérde pd 90 185 MSEK per den 31 december 2020. Intidkterna
kommer framst frdn forvaltningen av Koncernens bestand av fastigheter inom social infrastruktur, vilket omfattar
(i) samhallstastigheter sasom &ldreboenden, skolor och gruppboenden fér manniskor med funktionsnedséttning
(LSS) i Sverige, Norge, Finland och Danmark, samt (ii) hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige. Koncernen har
dven andra intdkter fran fastighetsrenoveringar, fastighetsutvecklingsverksamhet och fastighetstransaktioner. Den
31 december 2020 svarade samhillsfastigheter och hyresreglerade svenska bostadsfastigheter for 98 procent av
hyresintdkterna, per rullande 12 mén. Resterande del &r kassaflodesfastigheter med utvecklingspotential for att
utveckla byggritter for social infrastruktur.

SBBforvaltar aktivtsitt eget fastighetsbestand for att generera ett stabilt kassaflode och skapa mervirde. Koncernens
affirsmodell 4r att forvarva och forvalta fastigheter med 1dg riskprofil och stabila, riskjusterade avkastningar. Genom sin
fastighetsforvaltningsfunktion genererar Koncernen hyresintékter fran offentligt finansierade hyresgéster, sdsom
kommuner och statliga myndigheter (nér det ror sig om samhallsfastigheter), eller frdn hyresgéaster i hyresratter med hog
motivation att betala sin hyra pa grund av den akuta bristen pa hyresldgenheter i Sverige.

Vid sidan av fastighetsforvaltningen, som utgor grunden for SBB:s intjaningsférmaga, genereras ytterligare intdkter fran
virdehdjande investeringar i renoveringar av Koncernens hyresreglerade bostadsfastigheter, fran utveckling av
byggratter for samhallsfastigheter, vilket omfattar forsiljning av fastigheter, inklusive dartill kopplade byggratter, efter
detaljplaneidndring och deltagande i selektivt utvalda joint ventures, samt fran fastighetsaffarer ddar SBB:s erfarna personal
koper och séljer fastigheter for att fortsdtta uppbyggnaden av Koncernens fastighetsbestand, realisera vinster fran
fardigutvecklade fastigheter och skaffa medel for att kunna forvarva attraktiva nya investeringsfastigheter.

SBB har skapat starka, langsiktiga relationer med flera nordiska kommuner och blivit en uppskattad partner till manga
kommuner tack vare sin erfarenhet fran flera olika sektorer, framst samhillsfastigheter och bostadssektorn, sin
helintegrerade organisationsplattform och ledningsgruppens expertiskunskaper om Norden. SBB:s erfarna personal har
lokal marknadsnérvaro pa Koncernens investeringsmarknader och expertis som tdcker in alla delar av vardekedjan i
fastighetssektorn, fran forvaltning av tillgangar, fastighetsforvaltning och fastighetsuthyrning till investering, avyttring,
utveckling, strukturering och finansiering. SBB anser att Koncernens kompetenta personal och langtgaende
marknadskdnnedom gor det mojligt att ta till vara det fulla véardet av dess fastigheter och att anpassa sig till, och dra
fordel av, dynamiska marknadsforhallanden. Koncernen anser att personalens erfarenhet och, bland annat, den méngariga
lokala nérvaron och relationerna som de etablerat med privata offentligt finansierade vélfardsforetag, kommuner, stater
och regioner i Norden, gor SBB:s position svar att aterskapa for en konkurrent.

2. NYCKELFAKTORER SOM PAVERKAR KONCERNENS RORELSERESULTAT

Allménna ekonomiska forutsédttningar och demografisk utveckling

SBB:s affdrsaktiviteter och rorelseresultat paverkas av ett antal allménna ekonomiska och demografiska faktorer som ligger
utanfor Koncernens kontroll. Mot bakgrund av Koncernens fokus pa samhéllsfastigheter i Norden och hyresreglerade
bostadsfastigheter i Sverige paverkas SBB i synnerhet av den utveckling som sker pa och i relation till
fastighetsmarknaden i Sverige och ovriga nordiska ldnder, makroekonomiska indikatorer, déaribland
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bruttonationalprodukten ("BNP”) och utvecklingen av den ekonomiska tillvéxten, anstéllningsvillkor och disponibel
inkomst, inflation, rdantemiljon och bolan. Faktorerna paverkar SBB:s hyresintikter, vardet pa dess fastigheter och
kostnadernas storlek. Se “Marknadsoversikt” for mer information om allmdnna ekonomiska villkor och demografisk
utveckling som paverkar ldnderna dar Koncernen bedriver verksamhet.

BNP anses vara en indikator pa ett lands allménna ekonomiska villkor och levnadsstandard. Under de granskade
perioderna har BNP i Sverige okat, tack vare stabil konsumtion, investeringar och export, med 2,4 procent 2017, 2,3
procent 2018 och 1,2 procent 2019. Sysselsdttningen, konsumenternas fortroende och den faktiska individuella
konsumtionen, index som ofta anvinds for att bedoma ett lands ekonomiska villkor och konsumenternas optimism nér det
gadller ekonomin, har varit relativt hoga i Sverige. Dessutom &dr den sammanlagda ekonomin i de nordiska lénderna den
tolfte storsta i varlden och de nordiska landerna har i allménhet en ekonomisk utveckling som ligger ldngt 6ver
genomsnitteti EU, dven om det forekommer vissa variationeriregionen. Norge har till exempel upplevt en viss nedgang
i den ekonomiska utvecklingen, medan BNP i Finland utvecklats positivt och 6kat under de senaste aren.

En fungerande arbetsmarknad med en hog sysselséttningsgrad dr hogprioriterat i alla lander, och produktionen av
varor och tjanster dr enavgorande del av ekonomin. ISverige har sysselsédttningen ckat stabilt och 1dg pa ndra 80 procent
2018, medan arbetslosheten minskat och foll fran 8 procent 2013 till 6,3 procent 2018. Den 6kande sysselséttningen har
bidragit till 6kat valstand, minskad fattigdom och loneskillnader som ligger under genomsnitteti OECD. Norden som
helhet har en produktivitet per anstélld som ligger 6ver genomsnittet i EU, samt en hog forvarvsfrekvens jamfort med
genomsnittet i Europa. I synnerhet dr den hoga sysselsittningsgraden bland kvinnor ett utméirkande drag pa de nordiska
arbetsmarknaderna. Arbetslosheten ligger kvar pa en ldg niva trots utmaningar, sdsom utnyttjande av arbetspotentialen
hos migranter samt landspecifika svérigheter.

Konsumenternas fortroende dr en indikator som maéter graden av optimism nér det géiller det ekonomiska laget, vilket
konsumenterna uttrycker genomsitt sparande och sina utgifter. Darfor &r konsumenternas fértroende 4ven ett matt pa
den allménna aktiviteten pa hyresmarknaden. I Sverige 1dg konsumenternas fortroende pa 94,9 procentiaugusti 2019,
ochdven om densiffran drldgre dn tidigare arligger den hogre dni EU-linderna (som helhet) och de nordiska linderna
(som helhet). Den faktiska individuella konsumtionen avser individers konsumtion av varor och tjanster, oavsett om dessa
varor betalas av hushdllen, staten eller icke-vinstdrivande organisationer, och betraktas som den framsta indikatorn pa ett
hushélls faktiska levnadsstandard. 2018 hade Sverige en faktisk individuell konsumtion per capita som lag hogre dn
EU-genomsnittet, vilket tyder pd en hog grad av ekonomiskt vilstand.

Den demografiska utvecklingen har ocksa en sérskild betydelse for efterfragan pa fastighetsmarknaden dar Koncernen
bedriver verksamhet, och salunda pa miangden hyresligenheter som Koncernen kan hyra ut samt efterfragan pa dess
samhallsfastigheter. Nar det géller den demografiska utvecklingen i Sverige har de viktigaste trenderna for Koncernen de
senaste aren varit befolkningsokningen i Sverige till foljd av positiva fodelsetal och nettomigration, 6kningen av landets
aldrande befolkning pd grund av langre forvantad livsldngd samt en fortsatt inflyttning till storstiderna frén landsbygden.
Aven om det finns smirre skillnader mellan och inom linderna speglar Norden som helhet dessa trender, eftersom
befolkningsutvecklingen i Norden gar snabbare dn genomsnittet i EU och den aktuella demografiska situationen
kannetecknas av befolkningstillvaxt, befolkningskoncentration i urbana omraden och en 6kning av befolkningens
genomsnittsalder, samtidigt som andelen unga och personer i arbetsfor alder antingen hallit sig konstant eller fallit. Dessa
trender ligger till grund for Koncernens strategi att fokusera pd attraktiva stader som for ndrvarande uppvisar en positiv
befolkningstillvixt och erbjuda fastighetslosningar som motsvarar den okande efterfragan pa hyresreglerade
bostadsfastigheter samt fastigheter som byggts eller anpassats for sarskilda &ndamal, till exempel dldreboenden. Sen
Koncernens grundande har demografiska trender haft en positiv effekt pa Koncernens rorelseresultat genom att 6ka
efterfrdgan pa dess fastigheter.

Hyresintdikter

Hyresintakter utgor SBB:s priméra killa till I16pande intdkter och paverkas av antalet fastigheter och den uthyrningsbara
ytaniKoncernens fastighetsbestdnd, samt av uthyrningsgraden. I nedanstdende tabell redovisas Koncernens hyresintikter
for helaren som avslutades den 31 december 2020, 2019, 2018 respektive 2017, tillsammans med antalet fastigheter
och den uthyrningsbara ytan i Koncernens fastighetsbestdnd samt uthyrningsgraden vid slutet av varje period.

For heldren som avslutades den
31 december

2020 2019 2018 2017
(Oreviderat)
Hyresintakter (MSEK).....ccovvevvereieenne 5121 1996 1 680 1339
Antal fastigheter........ooceeveiccieieienn, 1618 1394 570 749
Antal kvm, tusental .....cccceeveererieienne. 3958 4233 1330 1366
Ekonomisk uthyringsgrad (%)............. 93,6 94,8 96,2 96,8

148



Som framgar av tabellen har den hdga uthyrningsgraden mojliggjort for SBB att fortsitta att 6ka sina ranteintédkter varje
period, samtidigt som fastighetsbestandets storlek anpassats. Koncernens strategi &r att upprétthalla en hog
uthyrningsgrad genom att inga ldngtidskontrakt utan avbrottsklausuler avseende samhallsfastigheter med kommunala
ochstatliga hyresgésteriSverige, Norge, Finland och Danmark. I segmentet hyresbostdder kan Koncernen, pa grund av
den visentliga bristen pa hyresratter i Sverige, upprétthalla en hog uthyrningsgrad i sina bostadsfastigheter, varav samtliga
ar hyresreglerade bostadsfastigheter och har upplevt stabil och robust tillvixt trots osdkerhet i den globala ekonomin.
Loptiden for Koncernens kontrakt inkluderar normalt en automatisk arlig hyreshojning med en férutbestamd procent
som baseras pa konsumentprisindex.

Hyresintdkterna dr ocksa beroende av standarden pa Koncernens fastigheter och darfor stravar SBB standigt efter att
genomfora forbéttringar i sitt bestand for att kunna hoja hyrorna, bland annat genom att renovera och modernisera
fastigheterna innan en ny hyresgast tilltrdder. Under heldret som avslutades 31 december 2020 har SBB fardigstallt
renoveringar av 695 lagenheter. Ytterligare 73 lagenheter &r under pagaende renovering och 164 ligenheter ar
planerade att padborjas inom kommande tre manader. Under heldren som avslutades den 31 december 2019, 2018
respektive 2017 renoverade Koncernen 562, 415 respektive 138 lagenheter. Koncernen har satt upp ett ldngsiktigt mal
pa 600 renoveringar per ar for att utnyttja det mervarde som gar att utvinna fran dnnu icke renoverade hyresritter.

Vidare fokuserar Koncernen pa selektiva forvarv av ytterligare samhalls- och hyresreglerade bostadsfastigheter for att
fortsitta oka sitt fastighetsbestand och ddrigenom hyresintikterna. Koncernledningen har méanga ars erfarenhet av forvérv
och forvaltning av dels samhillsfastigheter med stabila, offentligt finansierade hyresgéster som motparter i hela den
nordiska regionen, dels bostadsfastigheter i kommuner i Sverige med vixande befolkning och lag arbetsloshet.

Koncernen forvéntar sig att hyresintakterna kommer att fortsétta att ka under kommande perioder, som en foljd av
kontraktsenliga hyreshojningar i befintliga fastigheter, hyreshojningar till foljd av renoveringsprojekt och en tillvéaxt av
Koncernens fastighetsbestand.

Fastighetskostnader och kostnader for centraladministration
Koncernens fastighetskostnader, som bestar av driftskostnader, underhallskostnader, férvaltningsadministrations-
kostnader och kostnader for fastighetsskatt, har ©kat under den granskade perioden, i takt med att
fastighetsbestandet vuxit. Driftskostnaderna, som framst bestar av tariffbaserade kostnader, daribland el,
avfallshantering, kostnader for vatten och varme, dr den storsta komponenten i Koncernens totala fastighetskostnader.
Viéder &dr en nyckelvariabel for driftskostnaderna, eftersom snérojning och varmekostnader historiskt resulterat i att
driftskostnaderna har varit hogst under det forsta kvartalet varje &r. Underhallskostnader inkluderar kostnader som
behovs for att underhélla Koncernens fastigheter pd langre sikt, daribland bade planerade och oplanerade reparationer.
Forvaltningsadministrationskostnader inkluderar Koncernens administrationskostnader som kan hinféras direkt till
fastighetsforvaltning, sdsom inkassering av hyror, administration och kostnader for fastighetsunderhall, varav en del
utkontrakterats till tredjepartsleverantorer och darfor beror pa de villkor som gar att fa pa marknaden. Kostnaderna for
fastighetsskatt har historiskt varit den minsta bestdndsdelen i Koncernens fastighetskostnader, eftersom en stor andel av
Koncernens fastighetsbestand, daribland de flesta samhéllsfastigheter i Sverige, dr undantagna fran fastighetsskatt.
Fastighetsskatt ar tillampligt pa vissa av Koncernens ovriga fastigheter, daribland hyresreglerade bostadsfastigheter i
Sverige och samhillsfastigheter i Norge, Finland och Danmark.

Kostnader for centraladministration utgor kostnader pé koncernévergripande niva som inte ar direkt hanforbara till
fastighetsforvaltningen, sasom kostnader for koncernledning, affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Inedanstdende tabell redovisas Koncernens kostnader efter typ av kostnad for heldren som avslutades den 31 december
2020, 2019, 2018 respektive 2017.

For heldren som avslutades den
31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)

Driftskostnader ........ccoovevvevivieicniennnee. -987 -471 -387 -303
Underhdllskostnader ........cceeeveveveenne. -323 -115 -100 -63
Kostnader fér férvaltningsadministration =217 -104 -92 -74
Kostnader for fastighetsskatt ............... -115 -41 -31 -23
Summa fastighetskostnader ............... -1642 -731 -609 -462
Summa kostnader for

centraladministration....................... -224 -136 -102 -76
Summa kostnader -1866 -867 -711 -538

Férdndringar i fastighetsbestdndets véirde
I enlighet med IFRS redovisar SBB forvaltningsfastigheter till verkligt virde per varje balansdag. Enligt Koncernens
varderingsregler varderas 100 procent av dess fastigheter per den 30 juni och 31 december varje ar av externa

149



védrderingsforetag, medan de resterande kvartalen varderas internt. For rakenskapsaren 2017, 2018, 2019 och for
kvartalen under ridkenskapsaret 2020 har ddremot samtliga av Koncernens fastigheter blivit viarderade av externa
varderingsforetag for varje kvartal. Varderingarna baseras pa en analys av framtida kassafloden for respektive fastighet,
med hénsyn till aktuella hyresvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrationskostnader
liksom investeringsbehov. I vérdet for fastigheterna ingédr per den 31 december 2020 cirka 9 056 MSEK avseende
byggritter, vilka viarderats genom tillimpning av ortsprismetoden, vilket innebér att bedomningen av vardet sker
utifran prisjamforelser med likvdrdiga byggritter. De redovisade férandringarna i fastighetsvdrde inkluderar savil
orealiserade som realiserade vardeforandringar. Den orealiserade vardeférandringen berdknas baserat pa vardet i slutet
av perioden jamfort med vardet i borjan av perioden. Koncernen arbetar aktivt med att fa detaljplaner godkinda for
fastighetsutveckling, vilket lett till realiserade och orealiserade okningar i marknadsvérdet 6ver tid, i takt med att
fastigheterna i Koncernens fastighetsutvecklingsportfolj gar igenom de olika stadierna i planeringsprocessen.

I nedanstdende tabell redovisas forandringarna i verkligt varde for SBB:s fastighetsbestand, och férandringarna i
verkligt varde speglas i Koncernens resultatrakning for helaren som avslutades den 31 december 2020, 2019, 2018

respektive 2017.
Fér heldren som avslutades den
31 december
2020 2019 2018 207
(oreviderat)
(MSEK)

Verkligt varde vid periodens bérjan .. 79 542 25243 23 001 7 572
FOIVAIV oo 14 552 57 608 3597 13 470
Investeringar..... 2088 650 311 209
Férsaliningar ..... -13 522 -6 917 -3359 729
Omrékningsdifferens...........ccovveveeen... -1590 254 176 -311
Oredliserade vardeféréndringar ........ 9115 2704 1517 2790
Verkligt varde vid periodens slut........ 90 185 79 542 25243 23 001

Réintekostnader

Framtida forandringar av ranta och Koncernens férmaga att erhélla finansiering till attraktiv rdnta kommer att paverka
SBB:s totalresultat. Under den granskade perioden har Koncernens upplaning okat vasentligt, vilket speglar
investeringarna i ytterligare fastigheter. Koncernen forvéntar sig att fortsitta forvarva fastigheter i enlighet med
tillvaxtstrategin och kommer att finansiera en betydande andel av dessa med ytterligare 1an. Som ett resultat forvantas
Koncernens totala skulds&ttning och rantekostnader 6ka i framtiden. Dock har Koncernen varit framgéangsrik nar det
galler att sinka rantorna pa sina lan under den granskade perioden. Denna sankning kan hénforas framst till Koncernens
starka finansiella resultat, men dven Koncernens arbete for att diversifiera sina finansieringskallor. Koncernens
genomsnittsridnta var per den 31 december 2020 1,31 procent, jaimfort med 1,76 procent per den 31 december 2019,
2,44 procent per den 31 december 2018 och 3,36 procent per den 31 december 2017. Sankningen av Koncernens
lanekostnader de senaste aren dr bland annat ett resultat av att man erhéllit forbattrade kreditbetyg fran
kreditvarderingsinstituten S&P och Fitch, ddr man i nuldget har kreditbetyg BBB- (positiva utsikter) frdn Fitch och
kreditbetyg BBB- (positiva utsikter) fran S&P.

SBB for en kontinuerlig dialog med sina finansidrer for att eventuellt kunna refinansiera dyralan till en Igre ranta for
att minska de totala rantekostnaderna. Dock kommer framtida hojningar i marknads- eller centralbanksrantor leda till
hogre rantekostnader for Koncernen. Koncernen har ocksd ingétt derivatkontrakt, daribland ranteswappar med rorlig eller
fast ranta, vilket ligger i linje med Koncernens generella policy att swappa dess skulder med rorlig rdnta med fasta
rantor.

3. BESKRIVNING AV NYCKELPOSTER | KONCERNENS RESULTATRAKNING

Nedan finns en kort beskrivning av posternas sammansittning i Koncernens rapport 6ver totalresultat.

Hyresintdkter

Hyresintdkter utgor majoriteten av Koncernens intdkter. Hyresintdkter inklusive tilldgg aviseras i forskott och
periodisering av hyrorna sker linjirt sa att endast den del av hyrorna som beloper pé perioden redovisas som
hyresintdkter. Hyresintdkterna minskas, i forekommande fall, med viardet av lamnade hyresrabatter. I de fall d&
hyreskontraktet innefattar ett reducerat hyresbelopp under en viss tid allokeras den &ver rabattperioden. Ersdttning for
fortida flytt som betalas av hyresgaster redovisas som hyresintdkt i samband med upphtrandet av Koncernens
kontraktsférhallande med hyresgésten.
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Nettofastighetskostnader

Nettofastighetskostnader representerar summan av driftskostnader samt kostnader for wunderhall,
forvaltningsadministration och fastighetsskatt. Driftskostnaderna utgors framst av tariffbaserade kostnader, déribland
kostnader for el, avfallshantering, vatten, virme samt snordjning, vilket resulterar i sdsongsvariationer.
Underhallskostnader inkluderar kostnader som behovs for att underhalla Koncernens fastigheter pa liangre sikt.
Koncernens administrationskostnader som kan hénforas direkt till fastighetsférvaltning, allokeras till kostnader for
forvaltningsadministration. Aven om en stor andel av Koncernens fastighetsbestind &r undantagen fran fastighetsskatt i
Sverige, eftersom de dr samhallsfastigheter, omfattas vissa andra av Koncernens fastigheter av fastighetsskatt, daribland
hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige och samhiillsfastigheter i Norge, Finland och Danmark.

Driftnetto
Driftnetto utgors av hyresintdkter minus nettofastighetskostnader.

Kostnader for centraladministration
Kostnader for centraladministration utgor kostnader pa koncernsvergripande niva som inte ar direkt hanforbara till
fastighetsforvaltningen, sdsom kostnader for koncernledning, affarsutveckling, fastighetsutveckling och finansiering.

Resultat fran intresseféretag/joint ventures

Resultat fran intresseforetag/joint ventures utgor Koncernens andel av tillgdngarna i intressef dretag och joint ventures
dér Koncernen har ett dgarintresse och till vilka Koncernen i vissa fall tillhandahaller finansiering. Ett intresseforetag ar ett
foretag i vilket Koncernen utovar ett betydande men inte bestimmande inflytande, vilket antas vara fallet ndr innehavet
uppgar till 20-50 procent av rosterna. Samarbetsarrangemang i vilka Koncernen tillsammans med andra parter har ett
gemensamt bestimmande inflytande 6ver verksamheten klassificeras som joint ventures. Koncernens intresseforetag och
joint venture-partners hanterar fastighetsutvecklingsprojekt eller dger, forvaltar och utvecklar investeringsfastigheter.
Ytterligare information om Koncernens intresseforetag ochjoint ventures per den 31 december 2019, ddribland innehav
i joint venture-foretaget Valerum Fastighets AB (“Valerum JV”) och KlaraBo Forvaltning AB (“KlaraBo JV”) som
anses vara betydande innehav for Koncernen, ingar i not 16 i 2019 Reviderad Arsredovisning,

Resultat fore finansiella poster
Resultat fore finansiella poster utgors av driftnetto plus resultat fran intresseforetag/joint ventures minus kostnader for
centraladministration.

Finansiella poster netto
Finansiella poster netto utgors av ranteintdkter och liknande poster samt valutavinster, minus rantekostnader och
liknande poster, som kostnader for fortidsinlosta lan, valutaforluster och tomtréttskostnader.

Viéirdeféréindringar fastigheter

I enlighet med IFRS redovisar SBB forvaltningsfastigheter till verkligt virde per varje balansdag. Enligt Koncernens
varderingsregler varderas samtliga fastigheter per den 30 september och 31 december varje dr av externa
virderingsforetag, medan de resterande kvartalen varderas internt. For rakenskapsaren 2017, 2018, 2019 och for
kvartalen under rakenskapsaret 2020 har ddremot samtliga av Koncernens fastigheter blivit varderade av externa
varderingsforetag for varje kvartal. Varderingarna baseras pa en analys av framtida kassafloden for respektive fastighet,
med hénsyn till aktuella hyresvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrationskostnader
liksom investeringsbehov. I vérdet for fastigheterna ingar per den 31 december 2020 cirka 9 056 MSEK avseende
byggrétter, vilka viarderats genom tillimpning av ortsprismetoden, vilket innebér att bedomningen av vardet sker
utifran prisjamforelser med likvirdiga byggritter. De redovisade férandringarna i fastighetsvdrde inkluderar savil
orealiserade som realiserade vardeforandringar. Den orealiserade vardeférandringen berdknas baserat pa vardet i slutet
av perioden jamfort med véardet i borjan av perioden.

Viéirdeféréndringar derivat

Koncernen har ingétt derivatkontrakt, daribland ranteswappar med rorlig och fast ranta samt valutaterminer, for att sékra
sinranteriskrespektive valutarisk. Koncernens derivatkontrakt klassificerasiallmanhet inte som sikringsredovisning enligt
IFRS och redovisas foljaktligen till verkligt varde i Koncernens resultatrakning. Forandringarna i derivatvérde utgor
skillnaden i ranteswapparnas verkliga vérde efter diskontering av uppskattade framtida kassafloden enligt kontrakt och
lptider, och marknadsrantan i slutet av perioden, jamfort med verkligt véarde vid periodens bérjan.

Resultat fore skatt
Resultat fore skatt utgors av summan av resultat fore finansiella poster, nettoforandringar i fastighetsvarde och
nettoforandringar i derivatvérde.
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Skatt

Skatt utgors av aktuella skatter och uppskjutna skatter pa fastigheter och avdrag for underskott. Som ett resultat av den
andrade bolagsskattenivaniSverige som tradde i kraft den1januari 2019 omvérderas uppskjuten skatt till 20,6 procent
for 2018. Den nya regleringen séanker bolagsskatten i tva steg, fran 22,0 procent till 21,4 procent fran den 1 januari 2019
och till 20,6 procent fran den 1 januari 2021. Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder maste
omvarderas baserat pa den skattesats som kommer att gélla ndr den underliggande temporara skillnaden aterfors eller nar
outnyttjade underskottsavdrag eller krediter utnyttjas. Foljaktligen har SBB berdknat den uppskjutna skatteskulden till
20,6 procent, eftersom de inte forvantar sig att den ska aterfoéras i ndgon betydande omfattning under 2019 och 2020.

Periodens resultat
Nettoresultat for perioden dr summan av resultatet fore skatt plus skatt.

4. RORELSERESULTAT

I nedanstdende tabell redovisas Koncernens rorelseresultat for heldren som avslutades den 31 december 2020, 2019, 2018

respektive 2017.
For heldren som avslutades den 31 december
2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)
Hyresintakter 5121 1996 1680 1339
Driftskostnader ......c.oecvvevnnccnenene. -987 -471 -386 -303
UNAErN@ll........oeveeeiieicieeieeeeee -323 -115 -100 -62
Férvaltningsadministration .................. 217 -104 -92 -74
Fastighetsskatt......oooeeeeeeeeeeeeean -115 -41 -32 -23
Nettofastighetskostnader -1642 -731 -610 -461
Driftnetto 3479 1265 1071 877
Centraladministration .......c.ccceveenee. -224 -136 -102 -76
Forvarvs- och omstruktureringskostnader
............................................................ -52 -83 - -
Resultat fran intresseféretag/joint
VENTUIES oo 144 92 13 -
Resultat fore finansiella poster........... 3 347 1138 982 801
Ranteintdkter och liknande poster.... 166 102 4 12
R&ntekostnader och liknande poster -973 -482 -538 -476
Kostnader fortidsldsen 1&n................ -199 -197 -127 -
Valutakursdifferenser ..........cococcveeieenee 158 91 - -
TomtraHsavgaIder.....oo e, -25 -7 - -
Finansiella poster netto....................... -873 -493 -661 -464
FarVQ"ningsreSU“dt ............................. 2474 645 321 338
Vardeférandringar fastigheter........... 8 542 2 453 1575 2797
Uppldsning goodwill vid férsdlining av
fastigheter ..o, -468 - - -
Vardeférandringar derivat .............. -207 39 8 -4
Resultat fore skatt ..........ueeeeeeennnnennnenns 10 341 3137 1904 3131
Aktuell skatt .. -165 - - -
Uppskjuten skatt ... -1 536 - - -
Uppldsning uppskjuten skatt hanf. fill
goodwill 444 - - -
- -513 -214 -702
9 084 2624 1690 2429

Rérelseresultat for heldgret som avslutades den 31 december 2020 jimfért med heldgret som

avslutades den 31 december 2019

I nedanstdende tabell redovisas Koncernens resultatrdkning for helaret som avslutades den 31 december 2020
respektive 2019 och anger forandringen mellan perioderna i belopp och procent for varje komponent i Koncernens
resultatrdkning.
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For heldret som avslutades den

31 december Fordndring
2020 (belopp)
(oreviderat)
(MSEK)

Hyresintakter ........c.cocevvievenvinneninnnencnnee. 5121 1996 3125 156,6
Driftskostnader ... -987 -471 -516 109.6
Underh@ll.......oceeeeiiiiee -323 -115 -208 180,9
Férvaltningsadministration ..... =217 -104 -113 108,7
Fastighetsskatt. ..o -115 -41 -74 180,5
Nettofastighetskostnader........................ -1642 -731 -9 -124,6
DHfINEHO ... 3479 1265 2214 175,0
Centraladministration ..........ccceeeeeeiennne. -224 -136 -88 64,7
Forvarvs- och

omstruktureringskostnader.................... -52 -83 31 -37.3
Resultat fran infresseféretag/joint

VENTUIES ..o 144 92 52 56,5
Resultat fore finansiella poster................ 3347 1138 2209 1941
Rdanteintdkter och liknande poster......... 166 102 64 62,7
Rantekostnader och liknande poster .... -973 -482 -491 101,9
Kostnader for fortidslésen 1&n ................ -199 -197 -2 1,0
Valutakursdifferenser ................. 158 91 67 73,6
Tomtrattsavgdlder........... -25 -7 -18 257,1
Finansiella poster netto .. -873 -493 -380 771
Férvaltningsresultat.......... 2474 645 1829 283,6
Vardeférandringar fastigheter ................ 8 542 2 453 6089 2482
Uppldsning goodwill vid forsalining av

fastigheter ... -468 - -468 -
Vardefdrandringar derivat ... -207 39 -246 -630,8
Resultat fére skatt 10341 3137 7204 229.6
Aktuell skatt ... -165 -34 -131 3853
Uppskjuten skatt......cccceveeieienieiieieeieens -1 536 -479 -1 057 220,7
Uppldsning uppskjuten skatt hanf. fill

GOOAWIIl .o, 444 - 444 -
Periodens resultat..........ccceeevueeeueverennene. 9 084 2624 6 460 246,2

Hyresintdkter

Hyresintdkterna for helaret som avslutades den 31 december 2020 var 5 121 MSEK, en 6kning med 3 125 MSEK, eller
156,6 procent, jamfort med 1 996 MSEK for motsvarande period 2019. Den uthyrningsbara ytan uppgick till 3 958
tusen kvm i 1 618 fastigheter per den 31 december 2020 jamfort med 4 233 tusen kvm i 1 394 fastigheter per den 31
december 2019. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per den 31 december 2020 till 93,6 procent jamfort med
94,8 procent per den 31 december 2019. Det aktuella hyresvardet, per rullande 12 man, uppgick till 5170 MSEK per
den 31 december 2020 jamfort med 5502 MSEK per den 31 december 2019.

Hyresintakterna inom segmentet samhallsfastigheter stod for 98 procent av Koncernens totala hyresintakter for helaret
som avslutades den 31 december 2020. Hyresintdkterna inom detta segment for heldret som avslutades den 31
december 2020 var 4 012 MSEK, en 6kning med 2 844 MSEK, eller 243,5 procent, jamfort med 1 168 MSEK for
motsvarande period 2019.

Hyresintikterna inom segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter for heldret som avslutades den 31 december 2020
var 843 MSEK, en 6kning med 136 MSEK, eller 19,2 procent, jamfort med 707 MSEK for motsvarande period 2019.

Hyresintdkterna inom segmentet 6vrigt for heldret som avslutades den 31 december 2020 var 266 MSEK, en
okning med 145 MSEK, eller 119,8 procent, jamfort med 121 MSEK f6r motsvarande period 2019.

Nettofastighetskostnader

Nettofastighetskostnader for heldret somavslutades den31december 2020 var 1 642 MSEK, en 6kning med 911 MSEK,
eller 124,6 procent, jamfort med 731 MSEK for motsvarande period 2019. Detta kunde framst hénforas till ett storre
bestand.

Driftnetto

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan ckade driftnetto med 2 214 MSEK, eller 175,0 procent, for helaret
som avslutades den 31 december 2020, frdn 1 265 MSEK for motsvarande period 2019 till 3 479 MSEK for helaret
som avslutades den 31 december 2020.
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Centraladministration

Kostnader for centraladministration for heldret som avslutades den 31 december 2020 var 224 MSEK, en 6kning med
88 MSEK, eller 64,7 procent, jamfort med 136 MSEK for motsvarande period 2019. Detta kunde framst hénforas till ett
storre fastighetsbestand.

Resultat frdn intresseféretag/joint ventures

Koncernens andel av resultatet fran intresseforetag/joint ventures for helaret som avslutades den 31 december 2020
var 144 MSEK jamfort med 92 MSEK for motsvarande period 2019, en 6kning med 52 MSEK eller 56,5 procent.
Resultatet &r framforallt hanforligt till bolagen Valerum Fastighets AB, KlaraBo Forvaltning AB och Offentlig
Eiendom AS.

Finansiella poster netto

Finansiella poster netto for heldret som avslutades den 31 december 2020 var en kostnad pa 873 MSEK, en 6kning i
kostnad med 380 MSEK, eller 77,1 procent, jamfort med en kostnad pa 493 MSEK for motsvarande period 2019. Detta
kunde framst hanforas till att storleken pa laneportfoljen vuxit i och med bolagets tkade investeringar/forvirv i/av
fastigheter.

Virdeféréndringar fastigheter

Virdeforandringen pa Koncernens fastigheter for heldret som avslutades den 31 december 2020 var en nettookning pa

8 542 MSEK jamfort med en nettoskning pd 2453 MSEK for motsvarande period 2019. Nettockningen for heldret som
avslutades den31 december 2020 berodde framst pa Koncernens hogre driftnetto och nytecknade hyresavtal.

Vidrdeféréndringar derivat

Viardeforandringen pa derivat for heldret som avslutades den 31 december 2020 var en nettominskning pa -207 MSEK
jamfort med en nettookning pd 39 MSEK motsvarande period 2019. Nettominskningen for helaret som avslutades
den 31 december 2020 berodde framst pa framst pa forandringar i rédntor och valutakursfluktuationer.

Resultat fére skatt

Som ettresultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade resultatet fore skatt med 7 204 MSEK, eller cirka 229,6 procent,
forhelaret som avslutades den 31 december 2020, fran 3 137 MSEK f6r motsvarande period 2019 till 10 341 MSEK
for heldret som avslutades den 31 december 2020. Totalt uppgick forvarvs- och omstruktureringskostnader till 52
MSEK per den 31 december 2020.

Skatt

Skatt for helaret som avslutades den 31 december 2020 var 1 257 MSEK, en 6kning med 744 MSEK, eller 145 procent,
jamfort med 513 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2019. Den ldga skatten forklaras av forséljning
av fastigheter i bolagsform.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan 6kade nettoresultatet med 6 460 MSEK, eller cirka 246 procent, till
9 084 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2020 jamfort med 2 624 MSEK for helaret som avslutades
den 31 december 2019.

Rérelseresultat for heldret som avslutades den 31 december 2019 jéimfért med samma period 2018
I nedanstaende tabell redovisas Koncernens resultatrékning for heldren som avslutades den 31 december 2019 respektive
2018 och anger férandringen mellan perioderna i belopp och procent fér varje komponent i Koncernens resultatrakning.

For heldren som avslutades den

31 december Fordndring
2019 2018 (belopp) (%)
(MSEK)
Hyresintakter.......cooveeeieiviirieeceeceececre e 1996 1 680 316 18,8
DriftSKOSTNAET ..o -471 -386 -85 22,0
UNAEINGIL ..o -115 -100 -15 15,0
Férvaltningsadministration .. -104 -92 -12 13,0
FASHGNETSSKAT ... -41 -32 -9 28,1
Nettofastighetskostnader.............ccceeveveeererererenennnns -731 -610 -121 19.8
Driftnetto 1265 1071 194 18,1
Centraladministration -136 -102 -34 33.3
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -83 - -83 -
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For helaren som avslutades den

31 december Fordndring
2019 2018 (belopp) (%)
(MSEK)
Resultat frén infresseféretag/joint ventures................ 92 13 79 6077
Resultat fore finansiella poster 1138 982 156 15,9
Rdanteintdkter och liknande poster.........ccoeveiecveeneen. 102 4 98 2 450,0
R&ntekostnader och liknande poster -482 -538 56 -10,4
Kostnader for fortidsiésen 1An ................... -197 -127 -70 55,1
Valutakursdifferenser .........coceveeieieneeieeceeeeeene 91 - 91 -
TOMIEHSAVGEIAET ..o -7 - -7 -
Finansiella poster netto -493 -661 168 -254
Forvaltningsresultat 645 321 324 100,9
Vardeférandringar fastigheter.......ovoveieevceceienenen, 2 453 1575 878 55,7
Vardeférandringar denvat .......ooceeeeeeeeeeeeeereeeean, 39 8 31 387.5
Resultat fore skatt ..........ccoveeveinoinniiniiecerceeceeen. 3137 1904 1233 64,8
SKOM 1ttt -513 214 299 139.7
Periodens resultat 2624 1690 934 55,3

Hyresintdkter

Hyresintékterna for heldret som avslutades den 31 december 2019 var 1 996 MSEK, en 6kning med 316 MSEK, eller 19
procent, jamfort med 1 680 MSEK foér motsvarande period 2018. Detta kunde framst hédnforas till ett storre
fastighetsbestand. Den uthyrningsbara ytan uppgick till 4 233 000 kvm i 1 394 fastigheter per den 31 december 2019
jamfort med 1330 000 kvm i 570 fastigheter per den 31 december 2018. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
per den 31 december 2019 till 94,8 procent jamfort med 96,2 procent per den 31 december 2018. Det aktuella
hyresvardet uppgick till 5 502 MSEK per den 31 december 2019 jamfort med 1 647 MSEK per den 31 december 2018.

Hyresintdkterna inom segmentet samhéllsfastigheter stod for 58,5 procent av Koncernens totala hyresintakter for
helaret som avslutades den 31 december 2019. Hyresintdkterna inom detta segment for helaret som avslutades den
31 december 2019 var 1 168 MSEK, en 6kning med 186 MSEK, eller 18,9 procent, jamfort med 982 MSEK for
motsvarande period 2018. Detta kunde framst hénforas till ett storre fastighetsbestand.

Hyresintdkterna inom segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter stod for 35,4 procent av Koncernens totala
hyresintéikter for heldret som avslutades den 31 december 2019. Hyresintidkterna inom detta segment for helaret som
avslutades den 31 december 2019 var 707 MSEK, en 6kning med 142 MSEK, eller 25,1 procent, jamfort med 565 MSEK
for motsvarande period 2018. Detta kunde framst hénforas till ett storre fastighetsbestand.

Hyresintdkterna inom segmentet dvrigt stod for 6,1 procent av Koncernens totala hyresintakter for heldret som
avslutades den 31 december 2019. Hyresintdkterna inom detta segment for helaret som avslutades den 31 december
2019 var 121 MSEK, en minskning med 12 MSEK, eller 9,0 procent, jamfort med 133 MSEK f6r motsvarande period
2018. Detta kunde framst hanforas till ett mindre fastighetsbestand.

Nettofastighetskostnader

Nettofastighetskostnader for heldret som avslutades den 31 december 2019 var 731 MSEK, en 6kning med 120 MSEK,
eller 20 procent, jamfort med 611 MSEK for motsvarande period 2018. Detta kunde framst hanforas till ett storre
fastighetsbestdnd.

Driftnetto

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan tkade driftnetto med 194 MSEK, eller 18 procent, for helaret som
avslutades den 31 december 2019, fran 1 071 MSEK fo6r motsvarande period 2018 till 1 265 MSEK fo6r heldret som
avslutades den 31 december 2019. Rorelsemarginalen for helaret som avslutades den 31 december 2019 uppgick till
63 procent jamfort med 64 procent f6r motsvarande period 2018.

Centraladministration

Kostnader for centraladministration fér helaret som avslutades den 31 december 2019 var 136 MSEK, en ckning med
34 MSEK, eller 33 procent, jamfort med 102 MSEK for motsvarande period 2018. Detta kunde framst hanforas till ett
storre fastighetsbestand.

Resultat frdn intresseféretag/joint ventures

Koncernens andel av resultatet fran intresseforetag/joint ventures for helaret som avslutades den 31 december 2019
var 92 MSEK jamfort med 13 MSEK for motsvarande period 2018. Detta var framst ett resultat av intdkter fran
Valerum Fastighets AB och KlaraBo Foérvaltning AB.
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Finansiella poster netto

Finansiella poster netto for heldret som avslutades den 31 december 2019 var en kostnad pa 493 MSEK, en minskning
med 168 MSEK, eller 25 procent, jamfért med en kostnad pa 661 MSEK fo6r motsvarande period 2018. Detta kunde
framst hanforas till lagre rantekostnader.

Viérdeféréndringar fastigheter

Viardeforandringen pa Koncernens fastigheter for heldret som avslutades den 31 december 2019 var en nettoskning pa
2453 MSEK jamfort med en nettoskning pé 1 575 MSEK for motsvarande period 2018. Nettookningen for helaret som
avslutades den 31 december 2019 berodde framst pd att virdeforandringarna avser ett storre fastighetsbestand.

Viérdeféréndringar derivat

Virdeforandringen pa derivat f6r heldret som avslutades den 31 december 2019 var en nettookning pa 39 MSEK jamfort
med en nettookning pa 8 MSEK motsvarande period 2018. Nettookningen for heldret som avslutades den 31
december 2019 berodde framst pa fordandrade réantor och valutafluktuationer.

Resultat fore skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan ckade resultatet fore skatt med 1 233 MSEK, eller 65 procent, for
helaret som avslutades den 31 december 2019, frdn 1904 MSEK f6r motsvarande period 2018 till 3 137 MSEK for
helaret som avslutades den 31 december 2019.

Skatt

Skatt for helaret som avslutades den 31 december 2019 var 513 MSEK, en 6kning med 299 MSEK, eller 140 procent,
jamfort med 214 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2018. Underskottsavdrag uppgick till cirka 3 900
MSEK per den 31 december 2019. Koncernens effektiva skattesats for perioden var 16 procent, vilket avviker fran
bolagsskatten som dr 21,4 procent vilket framst berodde p& uppskjuten skatt pa avyttringar.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan ckade nettoresultatet med 934 MSEK, eller 55 procent, till 2 624
MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2019 jamfort med 1 690 MSEK for helaret som avslutades den 31
december 2018.

Rorelseresultat for heldaret som avslutades den 31 december 2018 jimfort med samma period 2017
I nedanstdende tabell redovisas Koncernens resultatrdkning for heldren som avslutades den 31 december 2018 respektive
2017 och anger férandringen mellan perioderna i belopp och procent for varje komponent i Koncernens resultatrdkning.

For heldren som avslutades den

31 december Fordndring
2018 2017 (belopp) (%)
(MSEK)
Hyresintakter ........cccooveviiniiiinniiiieieniniccieieccceeeene 1680 1339 341 25,5
DriffSKOSTNAAET .. -386 -303 -83 27.4
uUnderhd@ll......ccceeeviiiiane -100 -62 -38 61,3
Férvaltningsadministration -92 -74 -18 24,3
FASHONETSSKAT .o -32 -23 -9 39.1
Nettofastighetskostnader............cccoevevveerieeenererennnnne -610 -462 -148 32,0
{01111 {2 1=] 1 (o T 1071 877 194 22[1
Centraladministration .......cceeeeeerereieceeeeeene -102 -76 -26 34,2
Resultat frén infresseféretag/joint ventures................ 13 - 13 -
Resultat fére finansiella poster 982 801 181 22,6
Rdanteintdkter och liknande poster.........cooeveveeveeneen. 4 12 -8 -66,7
Rantekostnader och liknande poster .... -538 -476 -62 13,0
Kostnader for fortidsldsen 1N .......c.cveeveeviceveieieen. -127 - -127 -
Finansiella poster neto ..........ccceeeverererereeveerererenenne -661 -464 -197 42,5
Forvaltningsresultat...........ccceevieevieineenieeniienneenieennns 321 338 -17 -5,0
Vardeférandringar fastigheter ..., 1575 2797 -1222 -43,7
Véardeférandringar denvat ........o.ceeeeeeveeveeereeennns 8 -4 12 -300,0
Resultat fore skatt ...........coeeeeeneinniirieeereeeeeeen. 1904 3131 -1227 -39,2
SKOM oo -214 -702 488 -69.5
Periodens resultat .........ccccoevveevereveennennneniienereeennes 1690 2 429 -739 -30,4
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Hyresintdkter

Hyresintdkterna for heldret som avslutades den 31 december 2018 var 1 680 MSEK, en kning med 341 MSEK, eller
25,5 procent, jamfort med 1 339 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Detta var framst ett resultat
av forandringar i Koncernens fastighetsbestand som en f6ljd av férvarv, investeringar och tecknandet av nya kontrakt som
resulterade i hojningar av genomsnittshyran per kvadratmeter. Den uthyrningsbara ytan foll nagot till 1 330 000 kvm per
den 31 december 2018 fran 1 366 000 kvm per den 31 december 2017, och antalet fastigheter i Koncernens &go
minskade fran 749 till 570 under aret, vilket berodde pa forsiljningar som dgde rum i slutet av 2018. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick per den 31 december 2018 till 96,2 procent jamfort med 96,8 procent per den 31 december
2017. Det aktuella hyresvérdet f6ll nagot till 1 585 MSEK per den 31 december 2018 fran 1 588 MSEK per den

31 december 2017.

Hyresintdkterna inom segmentet samhallsfastigheter stod for 58,5 procent av Koncernens totala hyresintikter for
helaret som avslutades den 31 december 2018. Hyresintdkterna for detta segment for helaret som avslutades den 31
december 2018 var 982 MSEK, en 6kning med 241 MSEK, eller 32,5 procent, jamfort med 741 MSEK for helaret som
avslutades den 31 december 2017. Detta var framst resultatet av forvérv, investeringar och tecknandet av nya
kontrakt inom segmentet samhdillsfastigheter och det faktum att ett antal fastigheter forvarvades under 2017.

Hyresintdkterna inom segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter stod for 33,6 procent av Koncernens totala
hyresintédkter for helaret som avslutades den 31 december 2018. Hyresintidkterna for detta segment for helaret som
avslutades den 31 december 2018 var 565 MSEK, en 6kning med 91 MSEK, eller 19,2 procent, jamfort med 474 MSEK
for heldret som avslutades den 31 december 2017. Detta var framst resultatet av forvdrv, investeringar och
renoveringar inom segmentet bostidder och det faktum att ett antal fastigheter forvarvades under 2017.

Hyresintdkterna inom segmentet 6vrigt stod for 7,9 procent av Koncernens totala hyresintdkter for heldret som
avslutades den 1 december 2018. Hyresintdkterna for detta segment for helaret som avslutades den 31 december 2018
var 133 MSEK, en 6kning med 9 MSEK, eller 7,3 procent, jamfort med 124 MSEK for heldret som avslutades den 31
december 2017. Detta kunde framst hanforas till Koncernens forvérv.

Nettofastighetskostnader

Fastighetskostnaderna netto for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 610 MSEK, en 6kning med 148
MSEK, eller 32 procent, jamfort med 462 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017. Detta berodde
framst pa Koncernens storre fastighetsbestand och till viss del pa hogre driftskostnader f6r virme, el och snéréjning pa
grund av en sérskilt kall och lang vinter, daribland merkostnader till f6ljd av den stora snoméangden under fyra manader
av aret.

Driftnetto

Som ettresultatav de faktorer som beskrivs ovan 6kade driftnetto for helaretsomavslutades den 31 december 2018 med
22,1 procent eller 194 MSEK, fran 877 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017 till 1 071 MSEK for
helaret somavslutades den 31 december 2018. Rorelsemarginalen for helaret som avslutades den 31 december 2018 var
63,8 procent jamfort med 65,5 procent for helaret som avslutades den 31 december 2017.

Centraladministration

Kostnaderna for centraladministration fér helaret som avslutades den 31 december 2018 var 102 MSEK, en 6kning med
26 MSEK, eller 34,2 procent, jamfort med 76 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Detta var
framst ett resultat av att Koncernens organisation dkade i omfattning och av engangskostnader i december 2018 om
20 MSEK.

Resultat frdn intresseféretag/joint ventures

Koncernens andel avresultatet franintresseforetag/joint ventures for helaret som avslutades den31 december 2018 var
13 MSEK jamfort med noll for heldret som avslutades den 31 december 2017. Detta berodde framst pé resultatet av
intdkter frdn arrangemang med nya joint ventures som inleddes under helaret som avslutades den 31 december 2018,
daribland Valerum JV och KlaraBo JV.

Finansiella poster netto

Finansiella poster netto for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 661 MSEK, en 6kning med 197 MSEK,
eller 42,5 procent, jamfort med 464 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017. Detta var framst ett
resultat av kad skuldsdttning samt en kning av engangsavgifter och kostnader i samband med refinansiering, daribland
fortida dterbetalning av 1an, och andra finansiella kostnader sdsom upplaggningsavgifter. Okningarna uppvéagdes delvis av
att Koncernens genomsnittsranta foll fran 3,36 procent den 31 december 2017 till 2,44 procent den 31 december 2018.

Viérdeféréndringar fastigheter

Viardeforandringen pa Koncernens fastigheter for heldret som avslutades den 31 december 2018 var en nettockning med
1 575 MSEK, jamfort med en nettookning med 2 797 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017.
Viardeforandringarna inkluderade realiserade vardeforandringar pa 58 MSEK. De orealiserade vardeforandringarna pa 1

157



517 MSEK utgors delvis av vidrde frdn Koncernens vérdeskapande avseende byggrdtter om 177 MSEK.
Virdeforandringar hanforliga till forvarv under aret uppgick till 519 MSEK. Resterande del av vardeforandringarna
forklaras av ckande driftnetton till foljd av investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt sdnkta
avkastningskrav. Per den 31 december 2018 var den genomsnittliga direktavkastningen 4,7 procent exklusive 1 331
MSEK i byggritter.

Virdeféréndringar derivat

Virdeforandringen pé derivat for helaret som avslutades den 31 december 2018 var en nettoskning pa 8 MSEK jamfort
med ennettominskning pa 4 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Nettookningen i varde pa derivat
forheldretsomavslutades den31 december 2018 berodde framst pa forandringarirdntor och valutakursfluktuationer.

Resultat féore skatt

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan minskade resultatet fore skatt for helaret som avslutades den 31
december 2018 med 39,2 procent eller 1 227 MSEK, fran 3 131 MSEK for helaret som avslutades den 31 december
2017 till 1 904 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2018.

Skatt

Skatten for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 214 MSEK, en minskning med 488 MSEK, eller 69,5
procent, jamfort med 702 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2017. Minskningen kan hanforas till
minskningar av den aktuella skatten som en f6ljd av ligre resultat fore skatt for dret samt ligre uppskjuten skatt. Lagre
uppskjuten skatt var framst ett resultat av tillampningen av den ligre bolagsskatten pa 20,6 procent, vilket berodde pa
andringar i skattelagstiftningen under helaret som avslutades den 31 december 2018. Koncernens effektiva skattesats for
perioden var 11 procent, vilket avviker fran bolagsskatten som &r 22,0 procent pa grund av uppskjuten skatt pa
avyttringar.

Periodens resultat

Som ett resultat av de faktorer som beskrivs ovan minskade nettoresultatet for perioden med 30,4 procent eller -739
MSEK, till 1 690 MSEK for heléret som avslutades den 31 december 2018 jamfort med 2 429 MSEK for helaret
som avslutades den 31 december 2017.

5. RORELSESEGMENT

SBB:s hyresintédkter, nettofastighetskostnader och forandringar i fastighetsvdarde allokeras till Koncernens tre
rorelsesegment och fastighetsbestandets marknadsvirde for respektive rorelsesegment faststélls ocksa separat.

Hyresintdkter per rérelsesegment

For helaren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)
Samhadllsfastigheter........ccovveinnne 4012 1168 982 741
Hyresreglerade bostadsfastigheter.... 843 707 565 474
¢ 266 121 133 124
5121 1996 1680 1339

Samhidillsfastigheter

I nedanstdende tabell redovisas Koncernens hyresintikter, fastighetskostnader, driftnetto och forandringar i
fastighetsvarde for segmentet samhaillsfastigheter for heldren som avslutades den 31 december 2020, 2019, 2018
respektive 2017, samt marknadsvardet for bestandet av samhallsfastigheter i slutet av respektive period.

For helaren som avslutades den 31 december
2020 2019 2018 2017
(oreviderat)

(MSEK)
Hyresintakter.. ... 4012 1168 982 741
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For helaren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)
Nettofastighetskostnader..................... -1086 -298 -239 -158
(011111 1=1 1 { SRR 2926 870 744 583
Vardeférandringar fastigheter............ 6281 1143 681 1541
Marknadsvarde fastigheter ................ 67 109 61 547 16 435 14 583

Hyresreglerade bostadsfastigheter

I nedanstdende tabell redovisas Koncernens hyresintdkter, fastighetskostnader, driftnetto och forandringar i
fastighetsviarde for segmentet hyresreglerade bostadsfastigheter for helaren som avslutades den 31 december 2020,
2019, 2018 respektive 2017, samt marknadsvéardet for bestdndet av bostadsfastigheter i slutet av respektive period.

For helaren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)
Hyresintakter......ccooovvevenenee. 843 707 565 474
Nettofastighetskostnader........... -432 -372 -294 -241
Driffnetto an 335 271 233
Vardeférandringar fastigheter............ 2 026 1188 834 698
Marknadsvarde fastigheter ................. 18102 13230 6720 5859
Ovrigt

I nedanstdende tabell redovisas Koncernens hyresintékter, fastighetskostnader, driftnetto och férandringar i
fastighetsvarde for ovriga segment for helaren som avslutades den 31 december 2020, 2019, 2018 respektive 2017, samt
marknadsvirdet for bestandet av 6vriga fastigheter i slutet av respektive period.

For heldren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)
HyresintaKIer. ..o 266 121 133 124
Nettofastighetskostnader...................... -124 61 -77 -62
Driftnetto......coccvvviiviiiiiiiiciiciieiecene 142 60 56 62
Vardeférandringar fastigheter............. 235 122 60 558
Marknadsvdrde fastigheter................ 4973 4765 2088 2 559

6. LIKVIDITET OCH KAPITALRESURSER

Koncernens likviditetsbehov hérror framst fran behovet att finansiera forvarv av fastigheter och fastighetsforetag, att
finansiera investeringar i det befintliga bestandet och att finansiera rérelsekapitalbehoven. Koncernen behover dven
likviditet for att kunna betala rédnta och amorteringar pa lan. Koncernens huvudsakliga killa till likviditet har historiskt
varit kassaflode frdn den lopande verksamheten, utnyttjande av bankfaciliteter samt obligationer-, inklusive eviga
obligationer, och kapitaltillskott frdn aktiesdgarna.

Koncernens formaga att generera kassaflode fran den lopande verksamheten beror pa de framtida resultaten, vilka i sin
tur dr beroende av diverse faktorer, daribland, men inte begransat till, de som beskrivs under "~ Nyckelfaktorer som
paverkar Koncernens rirelseresultat”, varav vissa ligger utanfor Koncernens kontroll. Koncernens faktiska
finansieringsbehov kommer att bero pé flera olika faktorer, daribland de allmdnna ekonomiska villkoren, tillgang till
finansiering frdn banker, andra finansinstitut och kapitalmarknader, begransningar i avtalsvillkor och den finansiella
utvecklingen.

Historiska kassafléden
I nedanstdende tabell redovisas Koncernens kassafloden for heldren som avslutades den 31 december 2020, 2019, 2018
respektive 2017.
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For helaren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)

Likvida medel vid periodens bérjan .. 12 858 157 93 506
Nettokassafléde frdn den I6pande

verksamheten fore férandringar av

rorelsekapital .....ooeeeevereiineneee, 2232 745 248 360
Nettokassafléde fran forandring i

rOrelsekapital ... -9 233 8799 -408 150
Nettokassafléde frdn/(anvant i) den

|6pande verksamheten .................... -7 001 9 544 -161 510
Nettokassafléde frdn/(anvant i)

investeringsverksamheten................ -3782 -57 638 -2 249 -12 973
Nettokassafléde frdn/(anvant i)

finansieringsverksamheten ............... 11554 60796 2474 12 049
Periodens nettokassaflode ....... 770 12702 44 -414
Valutakursdifferenser netto.... -22 -1 -410 -9
Nettoresultat likvida medei................ 748 12701 -346 -423
Likvida medel vid periodens slut........ 13 806 12 858 157 93

Kassaflode fran/(anvdnt i) den I6pande verksamheten

SBB:s nettokassafloden fran/(anvédnt i) den lopande verksamheten utgors av Koncernens kassaflode fran
fastighetsforvaltningsaktiviteter justerat for avskrivning, finansiella poster netto, betald nettordnta och inkomstskatt, och
efter rorelsekapitaltransaktioner.

Nettokassaflodet fran den 16pande verksamheten for heldret som avslutades den 31 december 2020 var -7 001 MSEK
jamfort mednettokassaflodetidenlopande verksamhetenpa 9 544 MSEK forhelaret som avslutades den 31 december
2019.

Nettokassaflodet fran den lIopande verksamheten f6r helaret som avslutades den 31 december 2019 var 9 544 MSEK
jamfort med nettokassaflodet till denlopande verksamheten pa -161 MSEK for helaret som avslutades den 31 december
2018.

Nettokassaflodet frdn den lIopande verksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2018 var -161 MSEK
jamfort med nettokassaflodet till den1opande verksamheten pa 510 MSEK for helaret som avslutades den 31 december
2017.

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Nettokassaflodet fran/till investeringsverksamheten for heldret som avslutades den 31 december 2020 var -3 782 MSEK, och
berodde framst pé forsaljning av fastigheter.

Nettokassaflodet frdn/till investeringsverksamheten for heldret som avslutades den 31 december 2019 var -57 638 MSEK
och kunde framst hanforas till investeringar i fastigheter och immateriella anldggningstillgangar.

Nettokassaflodet fran/till investeringsverksamheten for helaret som avslutades den 31 december 2018 var -2 249 MSEK
och kunde framst hénforas till investeringar i fastigheter och forandringar i fordringar fran intresseforetag/joint ventures.

Nettokassaflodet fran/till investeringsverksamheten for heldret som avslutades den 31 december 2017 var-12 973 MSEK,
och kunde framst hanforas till investeringar i fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for heldret som avslutades den 31 december 2020 var 11 554 MSEK och
kunde framst hanforas till amortering av 1&n och l6sen av minoritetsandelar.

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for helaret somavslutades den 31 december 2019 var 60 796 MSEK
och kunde framst hédnforas till nyupptagna lan och emission av hybridobligationer och aktier.

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for heldret som avslutades den 31 december 2018 var 2474 MSEK
och kunde framst hanforas till emissionen av aktier och hybridobligationer samt upptagning av nya lan, vilket delvis
uppviégdes av utdelningsbetalningar, inlosen av vissa vardepapper och amortering av 14n.

Nettokassafloden fran finansieringsverksamheten for helaret somavslutades den 31 december 2017 var 12049 MSEK
och kunde framst hidnforas till emissionen av aktier och hybridobligationer, forvirvet av minoritetsandelar samt
upptagning av nya lan, vilket delvis uppvagdes av utdelningsbetalningar och amortering av 1an.

Investeringar

Koncernens investeringar utgors fraimst av fastighetsinvesteringar, ddribland forvérv av fastigheter och fastighetsforetag,
samt investeringar i renovering av fastigheter och fortlopande langsiktigt underhall av fastigheter i Koncernens
fastighetsbestand. I nedanstdende tabell redovisas Koncernens historiska investeringar.
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For heldren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)
(MSEK)
FOVANV oot 14 552 57 608 3597 13 470
INVESTENNGAr ... 2088 650 311 209
UNAETNAIL oo 323 115 100 62
Summa investeringar ............cccoueeuneen. 16 963 58 373 4008 13741

SBB genomfor kontinuerligt investeringar i befintliga fastigheter, framst i form av renovering av ldgenheter och
hyresgéstanpassningar i 6vriga fastigheter.

Forvirv

Utgifterna for helaret som avslutades den 31 december 2020 var 14 552 MSEK, en minskning med 43 056 MSEK,
eller 74,7 procent, jamfort med 57 608 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2019. Detta kunde
framst hanforas till att Bolaget forvarvade farre fastigheter.

Forvérvsutgifterna for heldret som avslutades den 31 december 2019 var 57 608 MSEK, en ckning med 54 011
MSEK, eller 1 501,6 procent, jamfort med 3 597 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2018. Detta var
framst ett resultat av att Hemfosa forviarvades under 2019.

Forvarvsutgifterna for helaret som avslutades den 31 december 2018 var 3 597 MSEK, en minskning med 9 873
MSEK, eller 73,3 procent, jamfort med 13 470 MSEK f6r helaret som avslutades den 31 december 2017. Detta var
framst ett resultat av att Koncernen forvarvade farre fastigheter 2018.

Renoveringar

Renoveringskostnaderna for helaret som avslutades den 31 december 2020 var 2 088 MSEK, en 6kning med 1 438
MSEK, eller 221,2 procent, jamfort med 650 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2019. Detta kunde
framst hanforas till ett storre fastighetsbestand efter forvirvet av Hemfosa.

Renoveringskostnaderna for helaret som avslutades den 31 december 2019 var 650 MSEK, en 6kning med 339
MSEK, eller 109,0 procent, jamfort med 311 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2018. Detta var framst
ettresultat av att Bolaget har uppnatt ett hogre tempo i sina vardeskapande renoveringar.

Renoveringskostnaderna for heldret som avslutades den 31 december 2018 var 311 MSEK, en 6kning med 102
MSEK, eller 48,8 procent, jamfort med 209 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017. Detta var framst
ettresultat av en 6kning av antalet renoverade ldgenheter frdn 138 lagenheter 2017 till 415 ldgenheter 2018.

Underhdll

Underhallskostnaderna for helaret som avslutades den 31 december 2020 var 323 MSEK, en ckning med 208 MSEK,
eller 180,9 procent, jamfort med 115 MSEK for heldret som avslutades den 31 december 2019. Detta kunde framst
hénforas till ett storre fastighetsbestand efter forvirvet av Hemfosa.

Underhallskostnaderna for helaret som avslutades den 31 december 2019 var 115 MSEK, en 6kning med 15 MSEK,
eller 15,0 procent, jamfort med 100 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2018. Detta kunde framst
hénforas till ett storre fastighetsbestand.

Underhallskostnaderna for heldret som avslutades den 31 december 2018 var 100 MSEK, en kning med 38 MSEK,
eller 61,3 procent, jamfort med 62 MSEK for helaret som avslutades den 31 december 2017. Detta kunde framst
hénforas till en storleksokning av Koncernens fastighetsbestdnd 6ver stor del av aret.

Skuldsdittning

Koncernen har en betydande skuldsattning som bestar av banklaniSEK och NOK, icke-s&kerstéllda obligationer i SEK
och EUR, sdkerstéllda obligationer i SEK och NOK samt foretagscertifikat i SEK och EUR. Per den 31 december 2020
uppgick Koncernens riantebdrande skulder till 55 265 MSEK och Koncernen hade 4,5 ars genomsnittlig
rantebindning och 1,31 procent i genomsnittlig rénta.
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Snittrdnta

Skulder till kreditinstitut
Per den 31 december 2020 uppgick Koncernens skulder till kreditinstitut till 12 064 MSEK. Koncernens laneportfolj
dr uppdelad pa ett flertal kreditinstitut, frimst nordiska affarsbanker.

Obligationer

Per den 31 december 2020 uppgick Koncernens utestdende obligationer till 37 783 MSEK. I nedanstdende tabeller
redovisas Koncernens noterade obligationer per den 31 december 2020, inklusive information om huruvida
obligationerna dr sékerstéllda, klassificerade som grona obligationer eller hybrider m.m.

Emittent Loptid MSEK Aterkdpt av SBB (MSEK) Rdntevillkor Forfallodatum  ISIN-kod Typ
SBB 2019-2024 500 257.5 Stibor 3M + 3,30% 2024-02-14 SE0012256741 Grén
SBB 2019-2024 200 27.5 Stibor 3M + 3,25% 2024-02-19 SE0012313245

SBB 2019-2025 600 50 Stibor 3M + 1,90% 2025-01-14 XS1997252975

SBB 2020-2025 500 86 Stibor 3M + 1,03% 2025-01-14 XS1997252975

SBB 2019-2023 200 75 Stibor 3M + 1,40% 2023-05-22 X$2000538699

SBB 2016-2021 466 Stibor 3M + 1,85% 2021-12-23 NO963342624  Sdkerstalld
SBB 2019-2022 500 50 Stibor 3M + 1,20% 2022-07-22 XS$2021634675  Gron
SBB 2019-2021 1960 25 Stibor 3M + 0,93% 2021-07-05 X$2022418243

SBB 2019-2023 800 80 Stibor 3M +1,150%  2023-09-06 X$2050862262  Grén
SBB 2019-2022 600 110 Stibor 3M + 0,95% 2022-10-03 XS$2059787049

SBB 2019-2023 1000 Stibor 3M +1,01% 2023-02-01 XS$2066041661

SBB 2019-2022 300 0.85% 2022-03-11 XS$2078676322

SBB 2019-2021 500 Stibor 3M + 0,66% 2021-11-08 XS$2078691123

SBB 2019-2023 700 25 1,07% 2023-05-11 X$2078737306

SBB 2019-2021 800 325 Stibor 3M + 0,66% 2021-11-08 XS$2078371486

SBB 2019-2020 400 150 0,80% 2021-06-14 X$2093118953

SBB 2019-2024 1057 1,66% 2024-11-28 X$2085870728

SBB 2019-HYB 1500 3,50% Hylbrid SE0013359148

SBB 2020-2027 600 Stibor 3M + 1,50% 2027-01-30 XS2111589219 Grén

162



SBB 2020-2025 785,45 Stibor 3M + 2,008 2025-06-26 X$2194790429

SBB 2020-2023 2750 7% 2023-07-24 X$2208267596 Tvingande
konvertibel

SBB 2020-2025 200 Stibor 3M + 1,170 2025-12-18 XS$2275409824 Social

Emittent Loptid MEUR Aterkdpt av SBB (MEUR) Rdntevillkor Forfallodatum  ISIN-kod Typ

SBB 2019-HYB 300 4,63% Hybrid XS1974894138

SBB 2019-2025 550 3 1.75% 2025-01-14 XS1993969515

SBB 2019-2026 500 1.13% 2026-09-04 X$2049823680

SBB 2020-2027 750 1% 2027-08-12 XS2114871945

SBB 2020-HYB 500 2,62% Hybrid X§2010032618

SBB 2020-2040 50 2,75% 2040-04-03 X§2151934978

SBB 2020-2028 700 0.75% 2028-12-14 X§2271332285 Social

SBB 2020-HYB 500 2,625% Hybrid XS$2272358024

Emittent Loptid MNOK Aterképt av SBB (MNOK) Rdntevillkor Forfallodatum  ISIN-kod Typ

SBB 2016-2023 620 3,00% 2023-11-01 NOO0010777683  Sakerstalld

SBB 2020-2023 400 Nibor 3M + 0,72% 2023-02-24 XS2124186508

SBB 2020-2025 700 Nibor 3M + 1,65% 2025-08-27 XS$2223676201

SBB 2020-2023 200 Nibor 3M + 1,50% 2023-07-14 XS$2203994517

Féretagscertifikat

I maj2018 inrédttade Koncernen ett foretagscertifikatprogram (commercial paper program, forkortat CP-program) om
2 000 MSEK (”SEK-programmet”) via Swedbank AB (publ) och i juni 2019 hojdes begrdnsningen av SEK-
programmet till 4 000 MSEK. I juli 2018 inrdttade Koncernen ett foretagscertifikatprogram om 200 MEUR (” EUR-
programmet”) via Swedbank AB (publ)s filial i Finland. For att ytterligare sdkerstilla refinansieringsrisken i bolaget
lanserades i maj 2020 ett EUR 400m Euro Commercial Paper Program. Per den 31 december 2020 hade Koncernen
5418 MSEK i utestaende foretagscertifikat.

Skuldférfallostruktur
I nedanstaende tabell redovisas forfalloprofilen fér Koncernens finansiella ataganden, exklusive foretagscertifikat, per den
31 december 2020.

Mindre &n 1 ar Mellan 1Toch2dar Mellan2och3a  Mellan3och4ar  Mellan 4 och 5 ar Mer én 5 ar Totalt

(MSEK)
3289 2223 6364 5193 8089 25098 50 258

Arrangemang utanfér balansrékningen
Per den 31 december 2020 hade Koncernen inga arrangemang utanfor balansrakningen.

7. KVANTITATIVA OCH KVALITATIVA UPPLYSNINGAR GALLANDE MARKNADSEXPONERING

Koncernens hantering av marknadsrisk (g:léiribland likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk) beskrivs i not
22 (Finansiella risker) i 2019 Reviderad Arsredovisning, not 23 (Finansiella risker) i 2018 och not 21 (Finansiella risker) i
2017 Reviderad Arsredovisning.

8. KRITISKA REDOVISNINGSPRINCIPER OCH UPPSKATTNINGAR

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen och Styrelsen gora vissa bedomningar och
antaganden som paverkar det redovisade virdet av tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och kostnadsposter samt
ovrig lamnad information. Ledningens och Styrelsens bedémningar baseras pa erfarenheter och antaganden som
ledningen och Styrelsen bedomer vara rimliga under rddande omsténdigheter. Det faktiska utfallet kan sedan skilja sig
frdn dessa bedomningar om forutsdttningarna dndras.

Koncernens kritiska redovisningsprinciper redovisas i not 1 (Visentliga redovisningsprinciper) och Koncernens
betydande redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden redovisas i not 3 (Visentliga uppskattningar och
bedimningar)i de Reviderade Arsredovisningarna.
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9. VASENTLIGA TRENDER

Utover det som beskrivs i detta avsnitt samt avsnitten ” Riskfaktorer” och ” Marknadséversikt” finns det per dagen for
detta Prospekt inte ndgra for Bolaget kidnda tendenser, osédkerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav,
ataganden eller hdandelser som kan férvéantas ha en vdsentlig inverkan pa SBB:s affarsutsikter under innevarande
riakenskapsar. Utover vad som anges i detta avsnitt samt avsnitten ”Riskfaktorer”, och ”Marknadsoversikt” kanner
Bolaget inte heller till ndgra offentliga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra politiska atgarder
som, direkt eller indirekt, védsentligt paverkat eller visentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.
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KAPITALISERING OCH SKULDSATTNING

For ytterligare information om Koncernens kapitalstruktur se “Operationell och finansiell dversikt - Likviditet och
kapitalresurser”. For ytterligare information om Bolagets aktier och aktiekapital se avsnittet “ Aktier och aktiekapital”.

1. KAPITALISERING

Tabellen i detta avsnitt redovisar Koncernens kapitalisering per den 31 december 2020.

Bolaget finansieras via eget kapital, rantebarande skuld och andra skulder. De rantebdrande skulderna bestar av
skulder till kreditinstitut, obligationer och foretagscertifikat. De totala réantebarande skulderna uppgick per den 31
december 2020 till 55 265 MSEK, varav 12 064 MSEK avsag skulder till kreditinstitut, 37 783 MSEK avsag
obligationsldn och 5 418 MSEK avsag foretagscertifikat. Per den 31 december 2020 uppgick Bolagets belaningsgrad
till 35 procent. Bolagets eget kapital, med undantag for reserver och utestdende skulder, per den 31 december 2020
presenteras i tabellen nedan. Interimsskulder och uppskjuten skatt framgar ej av tabellen nedan. Skulderna i tabellen
nedan bestar bade av rantebarande och icke-réantebarande skulder.

MSEK Per den 31 december 2020
Kortfristiga skulder

Mot garanti -
Mot sakerhet! 69
Utan garanti eller s&kerhet 10753
Summa kortfristiga skulder (inklusive korffristig del av de Iangfristiga skulderna) 10 822
Langfristiga skulder

Mot garanti -
Mot sakerhet? 12 460
Utan garanti eller s&kerhet 36 099
Summa langfristiga skulder (exklusive kortffristig del av de langfristiga skulderna) 48 559
Eget kapital

Aktiekapital 150
Reservfond -
Andra reserver 43818
Summa eget kapital 43 968
TOTALT 103 349

1 Sakerhet avser fastighetsinteckningar och andelar i koncernbolag.
2 Sakerhet avser fastighetsinteckningar och andelar i koncernbolag.

2. SKULDSATTNING

Tabellen nedan visar Bolagets oreviderade skuldsattning per den 31 december 2020 och har infogats, utan nagra
vasentliga dndringar, frdn Bolagets bokforing. Denna tabell skall ldsas tillsammans med den Historiska Finansiella

Informationen.

MSEK Per den 31 december 2020
(A) Kassa -
(B) Likvida medel’ 13 606
(C) Latt realiserbara vardepapper -
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 13 606
(E) Kortfristiga fordringar 2489
(F) Kortfristiga bankldn 21
(G) Kortfristig del av Iangfristiga skulder 48
(H) Andra kortfristiga skulder 10753
(1) Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 10 822
(J) Netto kortfristig skuldsattning (1)-(E)-(D) -5273
(K) Langfristiga bankldn 11995
(L) Emitterade obligationer 34 663
(M) Andra langfristiga lan 1901
(N) Langfristiga skulder (K)+(L)+(M) 48 559
(O) Nettoskuldsdttning (J)+(N) 43 286

1 Likvida medel avser bankmedel.
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BOLAGSSTYRNING

1. STYRELSE

Bolagets Styrelse bestar av sju ordinarie ledaméter, inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter, vilka valts for tiden
intill slutet av arsstaimman 2021. Tabellen nedan visar ledaméterna i Styrelsen, nér de forst valdes in i Styrelsen och
huruvida de dr oberoende i forhallande till Bolaget och/eller storre aktiedgare. Med storre aktiedgare avses i detta
sammanhangdgare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktiernaeller rosternai Bolaget. Om ett
foretag dger mer dn 50 procent av aktierna eller andelarna eller rosterna i ett annat foretag anses det forstnamnda
foretaget indirekt kontrollera det senare foretagets 4gande i andra foretag,.

Oberoende i férhdllande ftill

Bolaget och
Namn Befattning Medlem sedan bolagsledningen Storre aktieagare
Lennart SChuss .......ccceveue.e. Styrelseordférande 2017 Ja Ja
llija Batljan Styrelseledamot och 2017 Nej Nej
verkstdllande direktér
Sven-Olof Johansson .......... Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Fredrik Svensson................... Styrelseledamot 2018 Ja Nej
Hans Runesten ......c..ccce.ee. Styrelseledamot 2014* Ja Ja
Eva Swartz Grimaldi ............ Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Anne-Grete Strem-Erichsen  Styrelseledamot 2017 Ja Ja

*  Hans Runesten var dven styrelseledamot for den tidigare verksamheten som bedrevs under foretagsnamnet Effnetplattformen AB (publ) och var verksamt inom digital kommunikation och

investeringsverksamhet.

LENNART SCHUSS
Fodd 1952. Styrelseordforande sedan 2017, ordférande i revisionsutskottet och ledamot i ersattningsutskottet.
Utbildning: Civilekonomexamen fran Handelshogskolan i Stockholm
Ovriga nuvarande Styrelseordforande for Kungliga Filharmoniska Séllskapet, Judisk Kultur i Sverige och Israelitiska
befattningar: Ynglingaforeningen.

Styrelseledamot for Brasil Development AB, Briot AB, TEAL Capital AB, Skoga Invest AS,
Stockholms Konserthusstiftelse och Hjdlpsamhetsforbundet Rodef Chesed.

Styrelsesuppleant i Strandeken Fastigheter AB och i ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Rédgivare till Genesta Fastighetsfonder samt ordférande fér Swedish Society of Friends of the
Weizmann Institute of Science.

Tidigare befattningar Styrelseordférande for Judiska Férsamlingen i Stockholm Service Aktiebolag och ett flertal
(senaste fem dren): dotterbolag inom Koncernen.

Styrelseledamot i Borglanda Fastighets AB, Borglanda S88 AB Widia Aktiebolag, IB Gangsta
Holding AB, IB Hérsta 1 AB, och ett flertal dotterbolag inom Koncernen. Senior Advisor i Teal
Capital AB.

Styrelsesuppleant for TTF Invest AB, Atrium Ljungberg Kvarngardet 33:2 AB, Westerlingska
Gérden AB, SP Skolden 1 AB, Fastighets AB Idbécken, Eskilstunafastigheter III AB, Kejsarporten
Fastighets AB, NF Jarnhandlaren 3 AB, Vinterklasen Kastanjen AB, Valerum Brovakten AB,
Lingonet i Véstervik Fastighetsaktiebolag, BCAC 3D AB, Bergrick Bostidder AB, Vinterklasen Ek9
AB, Vinterklasen Liljan AB, Vinterklasen Sippan AB, Kvarnfastighet 33:2 i Uppsala AB, Bergrick
Bostadsrétter AB, Visby Nunnan 1 AB, och ett flertal dotterbolag inom Koncernen samt till
Valerum Fastighets AB.

Innehav i Bolaget Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.
(inkl. eventuellt
ndrstdendeinnehav):
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ILJA BATLJAN

Fodd 1967. Styrelseledamot och verkstallande direktor sedan 2017.

Utbildning:

Ph.D. i demografi och planering for dldrevard fran Stockholms universitet. Kandidat i ekonomi fran
Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseordférande for Cryptzone Group AB, Hemfosa Fastigheter AB, Estlindaren Fastighet AB,
IB Mitt AB, Gjutpressen Fastigheter AB, IB Harsta Holding AB, Apylonen Holding AB, PSOMRI
Holding AB och ett flertal andra dotterbolag inom Koncernen.

Styrelseledamot fér Health Runner AB, Ilija Batljan Invest AB (publ), Ilija Batljan Invest
Kristianstad AB, Ilija Batljan Invest Fast 1 AB, Seglora Fastighets AB, Rustebud 1:161 Fastighets AB
och ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Styrelsesuppleant for Vaggeryd Logistikpark AB, OM Vindbryggan AB, OM Vindtunneln AB,
OM Raiveskalla AB, OM Flahult 77:1 Fastigheter, OM Viared AB, Odd Molly Vaggeryd Fastigheter
AB, Odd Molly Smaland Fastigheter AB, Installatoren Fastighets AB och Runen 18 AB.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseordforande for Alkédrrsplan Aktiebolag, Cryptzone Research & Development Aktiebolag,
Appload AB, Folkhem Trd AB, Dalafast Mariabacken2 AB, Amasten Tranas Vastermalm AB,
Cryptzone Digital AB, Amasten Motala AB, KS Vaggfast AB, Amasten Trands AB, Atrium
Ljungberg Kvarngdrdet 33:2 AB, OH Uranus 2 i Boras AB, Amasten Sommen AB, Carlhem
Fastigheter Helsingborg AB, Elitloppet Fastigheter AB, Framtidens Boende i Goteborg AB,
Hogkullen LSS Gotland AB, Vingavan Fastigheter Pan 5 AB, Motala Vardhem AB, IB Sundsvall AB,
Urban Cribs Holding Sverige AB, Urban Cribs Utveckling Lindholmen AB, Géta Utveckling AB,
Samterna Utvecklings AB, RHB Fastighet AB, Nyfosa Kassetten 1 Fastighets AB, Kuttervigen
Holding AB, Kuttervigen Fastighetsutveckling AB, KS Ost AB, KS Lingonet 18 AB, Amasten Mitt
Holding AB, Imperia Slottstradgarden 2 AB, A-Gruppen Mitaren AB, Siljfast City AB, Hemso
Kadetten Ekonomisk forening och ett flertal dotterbolag inom Koncernen samt i dotterbolag till
Valerum Fastighets AB och Klara Bo Férvaltning AB.

Styrelseledamot for Phoniro AB, Westerlingska Garden AB, SP Skolden 1 AB, Fastighets AB
Idbdcken, Eskilstunafastigheter III AB, Kajsarporten Fastighets AB, SP Tillbringaren 2 AB, Ek9 AB,
Vinterklasen Liljan AB, Vinterklasen Sippan AB, Klovern Skédrgardsgatan AB, SHSVBIO 13 AB,
Fastighets AB Bastad Lyckebacken 2, MI Andersson Sanden AB, ADR Fastighet Nykoping 1 AB,
Visby Nunnan 1 AB, Walltull AB, ASSA ABLOY Global Solutions AB, TTF Invest AB, STUSAB
Fastigheter 3 AB, Odd Molly Fastigheter AB, Kejsarporten Fastighets AB, NF Jarnhandlaren 3 AB,
SP Tillbringaren 2 AB, BCAC 3D AB, HusBacc Utveckling AB, HusBacc Utveckling Holding AB,
Slaggborn Vésteras AB, Fastighets AB Flugsta, Jordbro Centrum Utvecklings AB, Skvadronen
Apollo 15 AB, Hanvést Utvecklings AB, Tillbringaren 2 Holding AB, Slaggborn Utvecklings AB,
Cronsjo  Fastighetsutveckling ~ AB, Varpslagg Fastighetsutveckling ~AB,  Solhemmet
Sambhiillsfastigheter AB och ett flertal dotterbolag inom Koncernen samt ett flertal dotterbolag till
Rikshem AB (publ) och Valerum Fastighets AB och Klara Bo Forvaltning AB.

Innehav i Bolaget
(inkl. eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.

167




SVEN-OLOF JOHANSSON

Fodd 1945. Styrelseledamot sedan 2017 och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning:

Pol.mag. fran Stockholms universitet och Handelshogskolan i Stockholm.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseordférande for Gaudemus AB, Deamatris Forvaltning Aktiebolag, FastProp Gavle AB, FastProp
Holding AB, Xenella Holding AB, Centralparken Téby III AB, Centralparken Taby IV AB, Slatto
Fastpartner Spanga AB, Slitt6 Fastpartner Holding AB, Mirstakullen Ekonomisk forening och
Centralparken Holding AB.

Styrelseledamot for Kebarco AB, Autoropa Aktiebolag, Storheden Invest AB, STC Interfinans
Aktiebolag, BatterietHus AB, Landeriet Forvaltning AB, Standard Fastighet i Mérsta AB, Landeriet 14
AB, Fredriksten Fastighet AB, Mairsta Centrum AB, Robarco AB, Anbarco Bilinvest AB,
Partnerfastigheter NF AB, Batteriet Fastighetsforvaltning AB, Profundo AB, Landeriet Fastighet AB,
Fastighetspartner Taby AB, Fastighetspartner Amplus AB, Fastighetspartner Hallstahammar AB,
Hjulsbro Byggtjianst AB, Cabinjo Holding AB, Colonia Fastighet AB, Ranchen.com Tobo Gérd AB,
H.J. Catering AB, Landeriet-Gruppens Hyresredovisning AB, Compactor Fastigheter AB, Batteriet
Centrumhus AB, Vistsvenska Hotellfastigheter AB, Svenska Stadshotell AB, Nordpartner
Aktiebolag, VATTELUS AB, Fastighetspartner AB Drillsndppan, Adam Care AB, Hotell Larmvall AB,
Fastighets AB Bomullsspinneriet, Vexillum Duo AB, VATELLUS Holding AB, SRU Intressenter AB,
Gévle Naringen 22:2 AB, Vinsta Stenskérve AB, Fastighetsbolaget Oljan 2 i Téby AB, Fastighets AB
Krejfast, Fastighets AB Repslagaregatan, Fast Real AB, Mérsta 1:198 AB, Autoropa Holding AB, One
Network Of Holding AB, One Network Of Concept AB, Tartt Férvaltning AB, Slitt6 Fastpartner II
AB och i ett antal dotterbolag till Fast Partner AB.

Styrelsesuppleant for Colinasverdes AB, Henrik och Sven-Olof Fastigheter AB.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseordforande for Heimstaden Geflefastigheter AB.

Styrelseledamot for NCC Aktiebolag, Batteriet Fastigheter AB, Fastighets AB Solrenen,
Fastighetspartner Bromsten AB, CareDx International AB, Mio Fastigheter i Tibro AB, Fastighets AB
R 7:176, Gunhild 5 A ekonomisk férening, Gunhild 5 B ekonomisk férening, Gunhild 5 C ekonomisk
forening och Gunhild 5 D ekonomisk forening.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstiendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.

FREDRIK SVENSSON

Fodd 1961. Styrelseledamot sedan 2018 och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning:

Civilekonomexamen fran Linkopings Universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseordforande for Arvid Svensson Invest AB, Rocklunda Fastigheter Aktiebolag, Anund
Fastighets AB, Arosmotet Bostadsfastigheter AB, EMIRIT i Viasterds AB, Fastighetsaktiebolaget
Femur AB, Forsmarks Gymnasium AB, Fridnés 2:1 AB, Industritekniska Gymnasiet Bergslagen AB,
SVKA Holding i Vasteras AB, Teknobildning Sverige AB och ABAS Capital AB.

Styrelseledamot for Fastighets AB Balder, Aktiebolaget Arvid Svensson, AB Tenzing,
Aktiebolaget Axel Sundstroms Jarnhandel, Arvid Svensson Cityfastigheter AB, Arvid Svensson
Forvaltnings AB, ASCA Forvaltnings AB, Ektorp Holding AB, Fagerblads Frank Aktiebolag,
Fastighetsaktiebolaget Femur 2, Hogantorp Holding AB, Strandhojden AB, Svand Bruk & Séteri AB,
Svensk Markférvaltning AB, Tangocm Capital Markets AB, YETIS FORESTRY AB, Lis &
Larmteknik Europe AB, Baltic forest development AB och Youth Entrepreneurship Togetherness
Innovation Holding AB.

Styrelseledamot och verkstéllande direktor for AB Venarv.

Styrelsesuppleant f6r Arvid Svensson Fastigheter Aktiebolag och Savana Stockholm AB.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseordférande for Primelog Holding AB, SBB Alvesta och SVF Antennen Fastighets AB.
Styrelseledamot for Klovern AB, Mirino AB, Albyang Holding AB, SBB Visteras AB, SVF
Friledningen Fastighets AB, SVF Ljusbagen Fastighets AB och Fastighets AB Fatbursholmen.
Styrelseledamot och verkstillande direktor for Aston Carlsson AB och Arvid Svensson
Fastigheter Aktiebolag.

Styrelsesuppleant for Skogsséllskapet Bransta AB, Fastighets AB Vintertullstorget, Viggbyholm
Utvecklings AB och ASE Media AB.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
nirstiendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.
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HANS RUNESTEN

Fodd 1956. Styrelseledamot sedan 2014 och ledamot i revisionsutskottet.

(senaste fem dren):

Utbildning: Civilekonomexamen fran Stockholms universitet.
Ovriga nuvarande Styrelseordforande for Effnet AB, Effnetplattformen AB, Effnetplattformen Holding AB ochScan
befattningar: Baltic Ltd.

Styrelseledamot for [ronbridge AB och Twicebasic AB.
Tidigare Styrelseordforande for Axxonen Holding AB (publ), Axxonen Properties AB, Coegin Pharma AB
befattningar och GOGO Lead Tech AB (publ).

Styrelseledamot for Stendorren Fastigheter AB.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
nirstiendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.

EWA SWARTZ GRIMALDI

Fodd 1956. Styrelseledamot sedan 2017, ordférande i ersattningsutskottet och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning:

Filosofie kandidatexamen i sprak - spanska, franska och italienska samt fran kulturvetarlinjen.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseordforande for Apotea AB, Michael Berglund AB, Eva Swartz Grimaldi Consulting AB och
Efevevmimanisa AB.

Styrelseledamot for Richard Swartz AB, Konserthuset Stockholm och Kungliga Patriotiska
Séllskapet.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseordforande for Doberman AB, Norstedts Forlagsgrupp AB och New Group Stockholm AB.
Styrelseledamot for Storytel AB (publ), Storytel Sweden AB, Forget Foundation och Stockholms
universitet.
Extern verkstéllande direktor for Bianchi Café & Cycles Sverige AB.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuella
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.

ANNE-GRETE STROM-ERICHSEN

Fodd 1949. Styrelseledamot sedan 2017 och ledamot i revisionsutskottet.

Utbildning:

Computer Science Engineer Bergen Technical School samt ytterligare studier i Computer Science
vid South Dakota School of Mines & Technology 1980-1981.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseordforande for Norwegian Atlantic Committee, Bergen og Omland Havn och DIPS AS.
Styrelseledamot for Kongsberg Gruppen ASA, Carte Blanche AS och Tankesmien Agenda AS.
Senior Advisor i Rud Pedersen Public Affairs Norge AS.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Partner hos Rud Pedersen Public Affairs Norge AS.

Styrelseordforande for Arbeidssamvirkenes Landsforening, styrelseledamot for Nord Hordlang
Helsehus och vice styrelseordforande fér Norwegian Brain Council.

Flertal politiska uppdrag, ddribland férsvarsminister och hélsominister i den norska regeringen.

Innehav i Bolaget (ink.
eventuella
ndrstdendeinnehav)

Inget innehav i Bolaget.
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2. LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

ILJA BATLJAN

Fodd 1967. Styrelseledamot och verkstéllande direktor sedan 2017.

F6r en ndrmare beskrivning hdnvisas till avsnittet ”Styrelse” ovan.

LARS THAGESSON

Fodd 1959. Vice verkstdllande direktor och COO sedan 2018.

Utbildning:

9-arig grundskola.

Ovriga nuvarande
befattningar.

Styrelseordférande for Lovik Fastighets AB, Trenis Forvaltning AB, Arctic Forest Development AB,
Nordic Forest Development AB, Odalen SBB Projekt Altpl AB, Odalen SBB Projekt 1 AB, Sommarsol
Fastigheter AB, Sommarsol Holding AB, Sommarsol Holding 2 AB, BRN Fastigheter 1 AB och BRN
Fastigheter 2 AB.

Styrelseledamot och verkstéllande direktor for ett flertal dotterbolag inom Koncernen.
Styrelseledamot for Smart Parkering Sverige AB, Djurgardsblicken AB, Tagesson & soner Fastighets
AB, Hagabacken Forvaltnings AB och Tvéanis Forvaltning AB.

Styrelsesuppleant for Seglora Invest AB, Tyghuset i Taberg Aktiebolag och Tabergsdalens Invest
AB.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseordférande for Seglora Fastighets AB, Villa Culmen Strangnis AB, Culmen Striangnas II AB,
Hammars Markentreprenad i Jonkoping AB, Djurgérdsblicken AB, Solhemmet Samhillsfastigheter
AB och BRN Fastigheter 3 AB.

Styrelseledamot for Slussméklarna AB, Termino C 1498 AB, Ceres 2 Stockholm AB, Projekt
Gnistan 1 AB, Installatoren Fastighets AB och ett antal dotterbolag inom Koncernen och i Valerum
Fastighets AB och ett antal dotterbolag i Valerum Fastighets AB.

Styrelsesuppleant for ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur”.

KRISTER KARLSSON

Fodd 1970. Vice verkstdllande direktor och fastighetsutvecklingschef sedan 2016.

Utbildning:

Byggnadsingenjor fran Rudbecksskolan Orebro. Fastighet och finans fran Kungliga tekniska
hogskolan, Stockholms universitet och Uppsala universitet samt juridikstudier vid Uppsala
universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseordforande i Nacka 5 AB, Nacka 6 AB, Nacka 8 AB, Nacka 9 AB, Nacka 11, Nothagen
Utvecklings AB, Hanvast Utvecklings AB, Nacka dotter 14 AB, SBBGenova Nackahusen AB,
Bokoop Fastighet AB, Nackahusen Holding AB och Klarsam Fastighetsutveckling AB.

Styrelseledamot i Genova Gashaga AB, Jarven 4 Fastigheter AB, Slaggborn Visteras AB,
Fastighets AB Flugsta, Jordbro Centrum Utvecklings AB, Slaggborn Utvecklings AB, Gullbernahult
Fastighetsutveckling AB, Cronsjo Fastighetsutveckling AB, Varpsplagg Fastighetsutveckling AB,
Drottningh6g Fastighetsutveckling 1 AB, Bryggkaffe Fastighetsutveckling Fastighets AB,
Bryggkaffe Fastighetsutveckling AB, Samterna Utvecklings AB, Drottninghog Fastighetsutveckling
AB, Slaggborn Holding AB, Kutterviagen Holding AB, Kutterviagen Fastighetsutveckling AB,
Samterna Holding 1 AB, Samterna Holding 2 AB, Samstern Bromma Beckomberga 1:1 AB, Visjon
Fastighetsutveckling 1 AB, Visjon Fastighetsutveckling AB, Magsam Holding AB och Magsam
Holding 1 AB och i dotterbolag till Klara Bo Forvaltning AB.

Styrelsesuppleant i HusBacc Utveckling AB, HusBacc Utveckling Holding AB, Idun Domum AB,
Idun Domum Kungsangen AB och Idun Domum Fullers AB.

Styrelseordforande, styrelseledamot och styrelsesuppleant for ett flertal dotterbolag inom
Koncernen.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseordférande for Nacka dotter 12 AB, Nacka dotter 13 AB och Valerum Fastighets 12 AB.
Styrelseledamot for Farsta Intressenter AB, Farsta Fastighetsintressenter AB, Farsta
Stadsutveckling AB, Larsboda Fastighetsutveckling AB, Uppsala Fastighetsprojekt Operatorsbolag
AB, SSM Holding AB, Uppsala Arena 2010 AB, Nyfosa Valsta 3:29 AB , Uppsala Fastighetsprojekt
FAS 2 AB. Uppsala Fastighetsprojekt Holding AB, KlaraBo Boktryckaren 1 AB, Slaggborn Forvarv
Flugsta AB, Slaggborn Forvarv Vésteras AB, Ilija Batljan Invest Fast 1 AB, och ett flertal dotterbolag
inom Koncernen och till BCAC - Hus Férvaltning AB.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuella
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur”.
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ROSEL RAGNARSSON

Fodd 1955. Finanschef sedan 2017.

Utbildning:

Ekonomie kandidatexamen fran Uppsala universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelsesuppleant fér Ragnarsson Ekonomikonsult Aktiebolag.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Vice verkstillande direktor for Stockholms lins landsting SLL Internfinans AB.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur”.

EVA-LOTTA STRIDH

Fodd 1975. CFO sedan 2016.

Utbildning:

Ekonomie kandidatexamen fran Stockholms universitet.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseledamot for Eva-Lotta Stridh Ekonomikonsult AB, Hemfosa Fastigheter AB och ett flertal
dotterbolag inom Koncernen.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseledamot for Solhemmet Samhallsfastigheter AB och ett flertal dotterbolag inom Koncernen
samt i dotterbolag till Valerum Fastighets AB.

Styrelsesuppleant for ett antal dotterbolag till Valerum Fastighets AB.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuella
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur”.

OSCAR LEKANDER

Fodd 1985. Affarsutvecklingschef sedan 2016.

Utbildning:

Magisterexamen i fastighet och finans fran The University of Hong Kong. Kandidatexamen i
fastighet och finans fran Kungliga Tekniska Hogskolan.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseledamot for SBB i Norden AB (publ), Holp Forvaltning AB, Lovik Fastighets AB, BRN
Fastigheter 1 AB, BRN Fastigheter 3 AB, BRN Fastigheter 2 AB, Hemfosa Fastigheter AB, Hemfosa
Vuskt AB, BoVillan AB, Elitloppet Fastigheter AB, Jarven 4 Fastigheter AB, SP Tillbringaren 2 AB,
Nacka 6 AB, Nacka 5 AB, Nacka 9 AB, Nacka 8 AB, Nacka 11 AB, Genova Gashaga AB, Nackahusen
Holding AB, Gjutpressen Fastigheter AB, Sommarsol Holding 2 AB, Odalen Upphandling 1 AB,
Magsam Holding 1 AB, Magsam Holding AB, Bokoop Fastighet AB och ett flertal dotterbolag inom
Koncernen.

Styrelsesuppleant for ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseledamot f6r Dalafast Mariabacken2 AB, KS Vaggfast AB, Amasten Trands AB, KS Ronnwby
Fastigheter AB, OH Uranus 2 i Bords AB, Amasten Sommen AB, Carlhem Fastigheter Helsingborg,
IB Mitt AB, Motala Vardhem AB, Urban Cribs Holding Sverige AB, Urban Cribs Uveckling
Lindholmen AB, Géta Utveckling AB, Tillbringaren 2 Holding AB, Sommarsol Fastigheter AB,
Samterna Utvecklings AB, CGM Forvaltning i Véstervik AB, RBH Fastighet AB, Solhemmet
Fastigheter AB, KS Ost AB, Ks Lingonet 18 AB, Amasten Mitt Holding AB, Imperia Slottstradgarden
2 AB, A-Gruppen Maitaren 3 AB, Nacka dotter 12 AB, Nacka dotter 13 AB, Nacka dotter 14 AB,
Siljfast City AB, Hemso Kadetten Ekonomisk Foérening och ett flertal dotterbolag inom Koncernen,
till Klara Bo Forvaltning AB och till Valerum Fastighets AB.

Styrelsesuppleant for STUSAB Fastigheter 3 AB och ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur”.
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ANNIKA EKSTROM

Fodd 1965. Chef Forvaltning sedan 2019.

Utbildning:

Civilingenjorsexamen Kungliga Tekniska Hogskolan, Stockholm.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Fastighetschef pa Hemfosa Fastigheter AB (2010-2019).

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital - Agarstruktur”.

VIKTOR MANDEL

Fodd 1984. Ansvarig Sveafastigheter sedan 2020.

Utbildning:

Fastighetsekonomi Kungliga Tekniska Hogskolan.

Ovriga nuvarande
befattningar:

Styrelseordforande, styrelseledamot och styrelsesuppleant for ett flertal dotterbolag inom Koncernen.

Styrelseordforande for Belatchew Fastigheter AB, Billesholm Invest AB, VR Bostad Norr 1 AB. VR
Bostad Norr 2 Fastighets AB, VR II Bostad AB, VR Bostad H1 AB, VR Bostad H2 AB, VR Bostad BV
490 AB, VR Bostad H11 AB, VR Sodra Autopiloten 1 Fastighets AB, VR Sodra Autopiloten 6 och 8
Fastighets AB, Nordsten Fastigheter AB, Nordsten H1 AB, Bostad Syd Helsingborg Forvaltning AB,
Bostad Syd Landskrona Forvaltning AB, Askgrunden Kapitalférvaltning AB, Wittinge Utveckling
AB, Fastighetsaktiebolaget Persborg, TEGELBORGEN Aktiebolag, Spitoula Fastighets AB, Segerslls
Fastighets AB, Sodra Hallsta Utveckling AB, Fastighets AB Karlavagnen 56, Fastighets AB
Prastkragen 5, Discus Utveckling AB, Fastighetsaktiebolaget Stestu, Nytorpsgérde Utveckling AB,
Fastighets AB Platparet, Suell Holding AB.

Styrelseledamot fér Mandel Projektutveckling AB, Mandel Invest AB, Mandel Forvaltnings AB,
Mandel Fastigheter Stockholm AB, Mandel Fastigheter Slakthusomrddet AB, PPE Fastigheter i
Kalmar AB, PPE Holding AB, PPE KV 1 Holding 1 AB, PPE KV 1 Holding 2 AB, PPE KV 2 Holding
AB, P&E Skatan Invest AB, Vixjo Skatan 12 AB, Viaxjo Skatan Property 11 AB, Vixjo Skatan Property
12 AB, Vixjo Skatan Property 13 AB, Vixjo Skatan Property 14 AB, Fryksas Fabodfastigheter AB,
Dalbo Holding 1 AB, SLUV AB, KV 1 Hyr 1 AB, KV 2 Kalmar AB, KV 1 Hyr 2 AB, KV 1 Hyr 3 AB,
KV1Gard 1 AB, Vard 1 AB, Aspuddens Husentreprenad AB, AVY Finans AB, AVY Spar AB, YVA
Holding AB, Nordano Forvaltning AB, VR Bostad AP I AB, VR Bostad AP II AB, VR Bostad H12 AB,
Smalandsvist AB, Angero Bredmosstorpet 4 AB, Resi Partners AB, Angehem Fastigheter AB,
Sveaviken Nordsten Holding 1 AB, Sveafastigheter Bostadsutveckling Il AB, Vistvind Fastighet I AB.

Styrelsesuppleant for Angsoaskarna Kapitalfrvaltning AB, Brunswick Invest I AB, Brunswick
Invest II AB, Brunswick Invest III AB, Brunswick Invest IV AB Brunswick, Brunswick Invest VI AB,
Brunswick Invest Advisory AB, Brunswick Invest Octopoda I AB, Octopoda Holding AB, BI
Octopoda Family I AB, Kalmar KV 2 Bostad 1 AB.

Verkstillande direktor for Sveafastigheter Bostad Group AB.

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Styrelseordférande for Fastighetsaktiebolaget Katslosa, Katslosa Holding AB, VR En Portfo]j
Holding AB, VR Bostad Norr 2 AB, Ostra Borgaren AB, Persborg Holding AB, Negrobleget
Holding AB, Spitoula Holding AB, Bostad Syd Fastighets Utveckling AB.

Styrelseledamot fér Nordand Partners AB, Nordand Holding AB, Nordano Intressenter AB,
Termino C 2285 AB, Termino C 3234 AB, Termino C 3959 AB, Kalmar KV 2 Bostad 1 AB.
Styrelsesuppleant for Sveafastigheter Bostad AB, Brunswick Invest IV AB, Brunswick Invest
VIII AB, Brunswick Alternative Strategies Holding AB, AVY Finans AB, AVY Spar AB, YVA
Holding AB. Deldgare av Nordang. Deldgare av Brunswick Real Estate.

Innehav i Bolaget (inkl.
eventuellt
ndrstdendeinnehav):

Ja. For mer information se avsnitt “Aktier och aktiekapital — Agarstruktur”.
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3. OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Det forekommer inga familjeband mellan nagra styrelseledaméter eller ledande befattningshavare.

Flera styrelseledamoter och ledande befattningshavare har finansiella intressen i Bolaget genom direkta och
indirekta innehav i Bolaget. Forutom detta foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan
styrelseledamoternas och de ledande befattningshavarnas ataganden gentemot Bolaget och deras privata intressen
och/eller andra dtaganden.

Hans Runesten har varitstyrelseledamot for Axxonen Holding AB (publ) och Axxonen Properties AB och frantradde
sin post mindre &n ett ar fore det att bolagen forsattes i konkurs 2018. Krister Karlsson har varit styrelseledamot for
UppsalaFastighetsprojekt FAS2 AB och Uppsala Fastighetsprojekt Holding AB och frantrddde sin post mindre dn ettar
fore det att bolagen forsattes i konkurs 2019. Fredrik Svensson var styrelsesuppleant i Fastighets AB Vintertullstorget
och ASE Media AB och frantrddde sina poster mindre dn ett &r fore det att bolagen forsattes i konkurs 2019
respektive 2020. Oscar Lekander har varit styrelseledamot for Solhemmet Fastigheter AB och frantrddde sin post
mindre dn ett dr fore det att bolaget forsattes i konkurs 2020.

Utover vad som framgar ovan har ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare under de senaste fem
aren (i) domts i bedrégerirelaterade mal, (ii) representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller likvidation, eller
varit foremal for konkursforvaltning (iii) bundits vid och/eller utfardats pafoljder for ett brott av reglerings- eller
tillsynsmyndigheter (inbegripet erkédnda yrkessammansittningar) eller (iv) forbjudits av domstol att ingd som
medlem av en emittents forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller dvergripande
funktioner hos en emittent.

Alla styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nds via Bolagets adress Strandvédgen 1, SE-114 51
Stockholm.

4. EXTERN REVISOR

Pa extra bolagsstdimma den 16 januari 2017 valdes Ernst & Young Aktiebolag till Bolagets revisor for perioden intill
slutet av arsstaimman 2017. P& arsstimman den 27 april 2017, arsstimman den 27 april 2018, arsstimman den 29
april 2019 samt arsstimman den 27 april 2020 omvaldes Ernst & Young Aktiebolag till revisor for perioden intill
slutet av arsstaimman 2018, 2019, 2020 respektive 2021. Ingemar Rindstig (fodd 1949) var huvudansvarig revisor intill
slutet av arsstimman 2020, varefter Mikael Ikonen &r huvudansvarig revisor. Ingemar Rindstig och Mikael Ikonen
dr badda auktoriserade revisorer och medlemmar i FAR (branschorganisationen for auktoriserade revisorer). Ernst &
Youngs kontorsadress dr Jakobsbergsgatan 24, 111 44 Stockholm.

For perioden innan den 16 januari 2017 utgjordes SBB i Nordens revisor av Ernst & Young Aktiebolag med
Ingemar Rindstig som huvudansvarig revisor.

5. BOLAGSSTYRNING

SBBr ett svenskt publiktaktiebolag. BolagsstyrningeniBolaget grundas pa svensk lag, Bolagets bolagsordning, interna
regler och foreskrifter, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter och god sed pa aktiemarknaden. Vidare 4dr Bolaget
foremal for krav att tillimpa Svensk kod for bolagsstyrning (“Koden”). Bolaget behover inte folja alla regler i Koden
da Koden i sig sjdlv medger mojlighet till avvikelse fran reglerna, under forutsittning att sadana eventuella avvikelser
och den valda alternativa 16sningen beskrivs och orsakerna harfor forklaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt den sa
kallade ”folj eller forklara-principen”).

Eventuella avvikelser fran Koden redovisas i Bolagets bolagsstyrningsrapport. Inga avvikelser rapporterades i Bolagets
bolagsstyrningsrapport for rakenskapsaret 2019.

Bolagsstimma

Enligt aktiebolagslagen dr bolagsstimman Bolagets hogsta beslutsfattande organ. Pa bolagsstimma utovar aktiedgarna
sin rostrétt i nyckelfragor, till exempel faststdllande av resultat- och balansrékningar, disposition av Bolagets resultat,
beviljande av ansvarsfrihet for Styrelsens ledaméter och verkstallande direktor, val av styrelseledaméter och revisorer samt
ersittning till Styrelsen och revisorerna.

Arsstimma méste hallas inom sex ménader fran utgangen av rikenskapsaret. Utover arsstimman kan det kallas till extra
bolagsstamma. Enligt bolagsordningen sker kallelse till bolagsstimma genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
och genom attkallelsen halls tillgénglig pa Bolagets webbplats. Att kallelse har skett ska samtidigt annonserasiDagens
Nyheter.

Rdtt att delta i bolagsstimma
Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa bolagsstimma ska dels vara inférd i den av Euroclear Sweden férda
aktieboken pd avstimningsdagen, dels anméla sig hos Bolaget for deltagande i bolagsstimman senast den dag som anges
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ikallelsen till stimman. Aktiedgare kan nédrvara vid bolagsstimmor personligen eller genom ombud och kan dven bitrddas
av hogst tva personer. Vanligtvis dr det mojligt for aktiedgare att anmadla sig till bolagsstimman pa flera olika sitt, vilka
ndrmare anges i kallelsen till stimman. Aktiedgare &r berittigade att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren
innehar.

Initiativ fran aktiedigarna
Aktiedgare som Onskar fa ett drende behandlat pd bolagsstimman maste skicka en skriftlig begdaran harom till Styrelsen.
Begidran ska normalt vara Styrelsen tillhanda senast sju veckor fore bolagsstaimman.

Valberedning

Bolag som foljer Koden ska ha en valberedning. Enligt Koden ska bolagsstimman utse valberedningens ledamoéter eller
ange hur ledamoéterna ska utses. Valberedningen ska enligt Koden besta av minst tre ledaméter och en majoritet av dessa
ska vara oberoende i férhallande till Bolaget och koncernledningen. Minst en ledamot i valberedningen ska darutéver
vara oberoende i forhallande till den rostméssigt storsta dgaren eller den grupp av aktiedgare som samverkar om Bolagets
forvaltning.

Vid arsstimman som holls den 27 april 2020 beslutades att valberedningen infér arsstaimman 2021 ska besta av
representanter for de tre storsta aktiedgarna samt Styrelsens ordférande.

Styrelsens ordforande ges i uppdrag att kontakta de tre rostmassigt storsta registrerade aktiedgarna per den 31
december 2020 och be dem utse en ledamot vardera till valberedningen. Om nagon av dessa aktiedgare ej onskar
utse en ledamot, tillfrdgas ytterligare aktiedgare i storleksordning om att utse representant till valberedningen.
Ordférande i valberedningen ska, om inte ledamoterna enas om annat, vara den ledamot som representerar den till
rostetalet storsta aktiedgaren. Ordforanden ska ha utslagsrost. Namnen pa valberedningens ledaméter ska
publiceras i Bolagets delarsrapport for arets tre forsta kvartal. Mandatperioden f6r den utsedda valberedningen ska
16pa intill dess att ny valberedning tilltrdtt. Om vésentlig forandring sker i dgarstrukturen efter det att valberedningen
konstituerats ska valberedningens sammanséttning dndras i enlighet med principerna ovan. Valberedningen ska
bereda och till arsstimman ldmna forslag till ordférande vid drsstimman, val av ordférande och &vriga ledamoter i
Bolagets Styrelse, styrelsearvode uppdelat mellan ordférande och 6vriga ledamoter samt principerna for eventuell
ersiattning for utskottsarbete, val och arvodering av revisor och revisorssuppleant (i forekommande fall) samt beslut
om principer for utseende av ny valberedning. Valberedningen ska ha ritt att belasta Bolaget med kostnader for
exempelvis rekryteringskonsulter och andra kostnader som erfordras for att valberedningen ska kunna fullgora sitt
uppdrag. Ersidttning ska inte utga for arbetet i valberedningen.

Styrelsen

Styrelsen dr Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter bolagsstimman. Enligt aktiebolagslagen dr Styrelsen ansvarig for
Bolagets forvaltning och organisation, vilket innebér att Styrelsen &r ansvarig for att, bland annat, faststélla mal och
strategier, sdkerstélla rutiner och system for utvdrdering av faststillda mal, fortlopande utvardera Bolagets resultat och
finansiella stidllning samt utvdardera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att sdkerstdlla att
arsredovisningen och delarsrapporter upprittas i ratt tid. Dessutom utser Styrelsen Bolagets verkstéllande direktor.
Styrelseledaméterna viljs normalt av drsstamman for tiden intill slutet av nédsta drsstamma. Enligt Bolagets bolagsordning
ska Styrelsen, till den del den véljs av bolagsstimman, besta av minst tre ledamoter och hogst tio ledaméter och inga
suppleanter.

Enligt Koden ska styrelsens ordférande viljas av bolagsstimman och ha ett sarskilt ansvar for ledningen av Styrelsens
arbete och for att Styrelsens arbete 4r vilorganiserat och genomfors pé ett effektivt stt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen och faststills pa det konstituerande styrelsemétet varje
ar. Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och férdelningen av arbete mellan styrelseledamoterna
och verkstéllande direktor. I samband med det konstituerande styrelsemoétet faststaller Styrelsen dven instruktionen for
verkstédllande direktor, innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrédder enligt ett arligen faststallt schema. Utover dessa styrelsemoten kan ytterligare styrelseméten
sammankallas for att hantera fragor som inte kan hénskjutas till ett ordinarie styrelsemote. Utover styrelsemdotena har
styrelseordféranden och den verkstillande direktoren en fortlopande dialog rorande ledningen av Bolaget.

For ndrvarande bestdr Bolagets styrelse av sju ordinarie ledamoter som valts av bolagsstimman. For en ndrmare
beskrivning hanvisas till avsnittet ” - Styrelse” och ” - Ledande befattningshavare” ovan.

Revisionsutskott
I ett aktiebolag vars overlatbara vardepapper dr upptagna till handel pa en reglerad marknad ska styrelsen ha ett
revisionsutskott. Utskottets ledamoter far inte vara anstéllda av bolaget, minst en ledamot ska ha redovisnings- eller
revisionskompetens och utskottet ska utse en av ledamoterna att vara dess ordférande.

Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststdlld agenda och har till uppgift att 6vervaka bolagets finansiella
rapportering och effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet haller sig ocksé informerad
om revisionen av arsredovisning och koncernredovisning. Utskottet ska ocksd granska och &vervaka revisorns
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sjdlvstindighet och opartiskhet och sdrskilt folja upp om revisorn tillhandahdller bolaget andra tjinster 4n
revisionstjanster. Utskottet bitrdder ocksa med forslag till drsstimmans beslut om revisorsval.

Revisionsutskottet bestar av sex ledamoter: Lennart Schuss (ordforande), Sven-Olof Johansson, Hans Runesten, Eva
Swartz Grimaldi, Anne-Grete Strem-Erichsen och Fredrik Svensson.

Erséittningsutskott

Ersédttningsutskottet ska bereda fragor om ersdttningsprinciper till VD och andra ledande befattningshavare samt
individuell erséttning till VD i enlighet med ersattningsprinciperna. Principerna omfattar bland annat férhéllandet mellan
fast och eventuell rorlig ersdttning samt sambandet mellan prestation och erséttning, huvudsakliga villkor for eventuell
bonus och incitamentsprogram samt huvudsakliga villkor for ickemonetdra formaner, pension, uppsdgning och
avgangsvederlag. For VD giller dven att styrelsen i sin helhet faststiller ersittning och andra anstéllningsvillkor.
Aktierelaterade incitamentsprogram till koncernledningen beslutas dock av drsstimman.

Utskottet ska vidare bitrdda styrelsen i 6vervakningen av det system genom vilket bolaget uppfyller i lag, borsregler och
Koden géllande bestimmelser om offentliggtrande av information som har med ersittning till VD och andra ledande
befattningshavare att gora samt folja och utvirdera eventuella pagaende och under dret avslutade program for rorliga
ersittningar for VD och andra ledande befattningshavare, tillimpningen av de riktlinjer for erséttning till VD och andra
ledande befattningshavare som arsstimman enligt lag fattar beslut om samt gillande ersattningsstrukturer och
ersdttningsnivder.

Ersattningsutskottet bestar av styrelseledaméterna Eva Swartz Grimaldi (ordférande) och Lennart Schuss vilka bedomts
vara oberoende i forhallande till bolaget och koncernledningen.

Hallbarhetsutskott
Hallbarhetsutskottet ansvarar for att granska och 6vervaka kontinuiteten och framstegen i arbetet med hallbarhetsmalen,
hantering av héllbarhetsrisker, samt efterlevnad av héllbarhetspolicy och uppférandekod.

Hallbarhetsutskottet bestar av Sven-Olof Johansson som ordforande, Eva Swartz Grimaldi och Mats Andersson, tidigare
vd for Fjarde AP-fonden och en pionjdr inom hallbara investeringar, ingar i utskottet som extern medlem.

Verkstdllande direktor och évriga ledande befattningshavare

Den verkstdllande direktdren dr underordnad Styrelsen och ansvarar for Bolagets 16pande forvaltning och den dagliga
driften. Arbetsfordelningen mellan Styrelsen och verkstillande direktdren anges i arbetsordningen for Styrelsen och
instruktionen for verkstdllande direktor. Verkstdllande direktoren ansvarar ocksa for att upprétta rapporter och
sammanstillainformation franledningeninfor styrelsemoten och dr foredragande av materialet pd styrelsemétena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering &r den verkstéllande direktéren ansvarig for finansiell rapportering i
Bolaget och ska foljaktligen sékerstilla att Styrelsen erhaller tillrackligt med information for att Styrelsen fortlspande ska
kunna utvardera Bolagets finansiella stillning.

Verkstillande direktor ska halla Styrelsen kontinuerligt informerad om utvecklingen av Bolagets verksamhet,
omsittningens utveckling, Bolagets resultat och ekonomiska stéllning, likviditets- och kreditlage, viktigare affarshandelser
samt varje annan hdndelse, omstédndighet eller férhallande som kan antas vara av vdsentlig betydelse fér Bolagets
aktiedgare.

For en narmare beskrivning av verkstallande direktor och ledande befattningshavare hénvisas till avsnitten ”- Styrelse”,
- Ledande befattningshavare” och ” - Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare”.

6. ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER, VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Arvode till styrelsen

Vid arsstaimman 2020 beslutades att styrelsearvode ska utga med 1 950 000 SEK, varav ordforanden erhéller 450 000 SEK
och 6vriga av stimman valda ledaméoter som inte dr anstédllda i Bolaget erhaller 300 000 SEK vardera. For utskottsarbete i
ersittningsutskottet utgar ett totalt arvode om 40 000 SEK att fordelas med 20 000 SEK per ledamot. For utskottsarbete i
héllbarhetsutskottet utgar ett totalt arvode om 60 000 SEK att férdelas med 20 000 SEK per ledamot. For revisionsutskottet,
som bestdr av styrelsens ledaméter, ingar arvode for deltagande i ordinarie styrelsearvode. Arvode till revisorerna utgar
enligt godkdnd rdkning. Styrelsens ledaméoter har inte ratt till ndgra formaner efter att deras uppdrag som
styrelseledaméter har upphort.

Arvode till styrelsen under réikenskapsdret 2019

I Bolagets drsredovisning for rakenskapsdret 2020 kommer information om utbetalda arvoden for rakenskapsaret
2020 att redovisas. Tabellen nedan visar samtliga arvoden som utbetalats till styrelseledamoter valda av
bolagsstamman for rakenskapsaret 2019.
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Rorlig Pensions-
Namn Styrelsearvode ersdttning kostnader Bvrig ersattning Summa
(TSEK)

Styrelseordférande

Lennart SCAUSS ......ooveiieiieiccceeee 480 - - - 480
Styrelseledamot

1@ BAHQN et 300 - - - 300
Sven-Olof JONANSSON .....cveveirieeieieieeeeeeene 300 - - - 300
Fredrik SVENSSON ....ooieiiieieieeeeeee e 300 - - - 300
Hans Runesten ... 300 - - - 300
Eva Swartz Grimaldi ....c.ceevevenencncncncicnce 330 - - - 330
Anne-Grete Stram-Erichsen........ccccocveveievenene 300 - - - 300
Total 2310 - - - 2310

Riktlinjer for ersdttning till ledande befattningshavare
Vid arsstamman 2020 beslutades om riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare enligt nedan.

Vem riktlinjerna omfattar och riktlinjernas tillimplighet

Dessa riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare omfattar styrelseledamoter, verkstdllande direktor och
vice verkstdllande direktor samt andra personer i koncernledningsgruppen. Riktlinjerna ska tillimpas pa
ersittningar som avtalas, och pa forandringar som gors i redan avtalade ersittningar, efter det att riktlinjerna
antagits av arsstaimman 2020. Riktlinjerna omfattar inte ersittningar som beslutas av bolagsstamman.

Styrelsen ska ha ratt att tillfalligt franga, helt eller delvis, riktlinjerna om det i ett enskilt fall finns sdrskilda skal for
det och ett avsteg dr nodvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen och hallbarhet eller for att sékerstilla
bolagets ekonomiska barkraft. Om sadana avvikelser sker ska detta redovisas i ersdttningsrapporten infér ndarmast
foljande arsstimma. Riktlinjerna avser tiden fran &rsstimman 2020. Arende om fréngdende av riktlinjerna ska
beredas av erséttningsutskottet och beslutas av styrelsen.

Riktlinjernas frimjande av bolagets affirsstrategi, langsiktiga intressen och hdllbarhet

Samhillsbyggnadsbolagets strategi dr att langsiktigt &ga, forvalta och utveckla bostider i Sverige och
samhdllsfastigheter i Norden samt bedriva ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete dér kassaflodesfastigheter
omvandlas till byggrétter for bostider. For vidare information om Sambhillsbyggnadsbolagets strategi, se
www.sbbnorden.se.

Styrelsen bedomer att det ar kritiskt for en framgéangsrik implementering av bolagets affdrsstrategi och
tillvaratagandet av bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, att bolaget kan rekrytera och behdlla
ledande befattningshavare med kompetens och kapacitet att na uppstillda mal. For detta krdvs att bolaget kan
erbjuda konkurrenskraftig totalersdttning som motiverar ledande befattningshavare att gora sitt yttersta. Rorlig
ersittning som omfattas av dessa riktlinjer ska vara baserad pd kriterier som syftar till att fraimja bolagets
affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, och dar uppfyllandet av kriterierna faststéllts
genom den metod som anges nedan.

Formerna av ersdittning m.m.

Ersattningen och ovriga anstillningsvillkor till ledande befattningshavare ska vara marknadsmassig. Ersattningen
utgors av grundlon, rorlig ersdttning, pension samt vissa ovriga formaner. Bolagsstimman kan darutdver - och
oberoende av dessa riktlinjer - besluta om aktie- eller aktiekursrelaterade erséttningar.

Fast grundlon

Fast grundlon for VD och 6vriga ledande befattningshavare omprovas arligen. Den fasta grundlonen utgor 60 - 80
procent av den totala ersédttningen exklusive LTI och under antagande av 50 procentigt utfall av STI.

Kortsiktigt incitamentsprogram (Short-term incentive STI)

Ersdttningen ska bestd av tre delar som vardera ska ge rétt till en tredjedel av det maximala erséttningsbeloppet. Tva
av delarna bestdms av att vissa mal for bolaget uppnas, medan en del bestims av att individuella mal uppnas. For
att ersattningen ska utga krévs att den del som &r kopplad till individuella mal uppnas samt att en av de delar som
ar kopplade till mal for bolaget uppnas.

De kriterier som ska tillampas savitt avser mal for bolaget &r NAV-tillvéaxt dvs. tillvaxt av nettoandelsvérde for aktie
i bolaget enligt faststilld &rsredovisning samt driftnetto dvs. koncernens hyresintakter minus fastighetskostnader
enligt faststilld drsredovisning. Kriteriet som ska tillampas savitt avser individuella mél ska tas fram innan utgédngen
av forsta kvartalet av det rakenskapsar som ersittningen avser och ska vara lika specifika som kriterierna avseende
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mal for bolaget. Kriterierna dr utformade i syfte att frdmja bolagets affirsstrategi, langsiktiga intressen samt
hallbarhet och ddrmed bolagets langsiktiga vardeskapande.

Eventuell utbetalning av erséttningen ska ske i samband med den Ioneutbetalning som infaller narmast efter den
bolagsstamma varpd bolagets arsredovisning faststélls avseende intjanandedret. Ersdttningen kan maximalt uppga
till 50 procent av den fasta grundlonen samt vid fullt utfall uppga till hogst 40 procent av total ersittning exklusive
LTI Den rorliga ersédttningen grundar ratt till pensionsféormaner och dr semesterléonegrundande. Bolaget har inte
mojlighet att aterkrava ersattningen.

Langsiktigt incitamentsprogram (Long-term incentive LTI)

Ledande befattningshavare kan erbjudas incitamentsprogram vilka i huvudsak ska vara aktie- eller
aktiekursrelaterade. Ett incitamentsprogram ska syfta till att forbadttra deltagarnas engagemang for bolagets
utveckling och implementeras p& marknadsmaéssiga villkor. Aktie- och aktiekursrelaterade incitamentsprogram ska
beslutas av bolagsstimman och omfattas dérfor inte av dessa riktlinjer.

Ovriga férmaner

Pensionsformdner

Avtalad pensionsalder for VD dr 65 ar och for ovriga ledande befattningshavare finns ingen sarskilt avtalad
pensionsalder. Samtliga pensionsférméner for ledande befattningshavare dr avgiftsbestimda. Detta innebér att
bolaget for ledande befattningshavare betalar en individuellt avtalad avgiftsbestimd pensionspremie. Utover
ndamnda pensionsformaner sa har bolaget inga pensionsforpliktelser mot ledande befattningshavare.

Formdnsbil m.m.

Ledande befattningshavare har vid behov, vilket i varje enskilt fall beslutas av verkstéllande direktoren, rétt till
formdansbil. Darutover omfattas samtliga ledande befattningshavare av bla. sedvanlig sjuk- och
sjukvardsforsakring.

Ovriga formaner utgor 10 - 25 procent av den totala ersdttningen exklusive LTI och under antagande av 50
procentigt utfall av STL

Uppsigningstid och avgangsvederlag

Ledande befattningshavares anstillnings- eller uppdragsavtal ska gélla tillsvidare eller for viss tid. For VD giller
vid uppsédgning fran bolagets sida 12 manaders uppsdgningstid. Utover uppsdgningslonen dr VD beréttigad till
avgangsvederlag motsvarande 12 ganger den fasta manadslonen. Under uppsigningstiden loper gillande
anstédllningsavtal med tillhorande formaner. Fér de 6vriga ledande befattningshavarna géller vid uppsédgning fran
bolagets sida maximalt 6 méanaders uppsdgningstid. Ovriga ledande befattningshavare ar - utéver
uppsdgningslonen - inte berattigade till avgangsvederlag. Under uppsédgningstiden I6per gdllande anstéllningsavtal
med tillhdrande formaner. I de fall avgangsvederlag skulle utbetalas utgdr inga ovriga formaner for tiden efter
uppsdgningstidens utgang. Fast 16n under uppsédgningstiden och avgingsvederlag far sammantaget inte overstiga
ett belopp motsvarande den fasta grundlénen for 2 ar.

Lén och anstillningsvillkor for anstillda

Vid beredningen av styrelsens forslag till riktlinjerna for ersittning till ledande befattningshavare har lon och
anstédllningsvillkor for bolagets anstdllda beaktats och utgjort en del av ersdttningsutskottets och styrelsens
beslutsunderlag vid utvarderingen av skéligheten av riktlinjerna och de begrinsningar som foljer av dessa.

Beslutsprocessen

Styrelsen ska uppritta forslag till nya riktlinjer nédr det uppkommer behov av vésentliga dndringar av riktlinjerna,
dock minst vart fjarde ar. Styrelsens forslag bereds av styrelsens ersdttningsutskott. Styrelsens ordférande kan vara
ordférande i ersittningsutskottet. I syfte att hantera intressekonflikter ska 6vriga bolagsstimmovalda ledaméter
som ingar i ersdttningsutskottet vara oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen.

Ersdttningsutskottet ska bla. folja och utvdrdera tillimpningen av de riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare som arsstimman har beslutat om. Nér ersattningsutskottet berett forslaget fors det till styrelsen
for beslut. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersittningsrelaterade fragor ndrvarar inte verkstdllande
direktoren eller andra personer i bolagsledningen, i den man de berors av fragorna.

Om stamman inte beslutar anta riktlinjer med anledning av ett forslag till sddana, ska styrelsen senast infor nésta
arsstimma lamna ett nytt forslag. I sddana fall ska ersittning utbetalas i enlighet med de riktlinjer som géller sedan
tidigare eller, om sadana inte finns, i enlighet med bolagets praxis.
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I beredningen av dessa fragor anvands nér sd bedoms nodvéandigt extern radgivning.

Erséittning fér verkstdllande direktor och évriga ledande befattningshavare
Beslut om nuvarande erséttningsnivder och dvriga anstéllningsvillkor for den verkstéllande direktdren och 6vriga ledande
befattningshavare har fattats av styrelsen for Bolaget.

I Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 2020 kommer information om utbetald ersittning for rakenskapsaret
2020 att redovisas. Tabellen nedan visar ersittning till den verkstéllande direktoren och 6vriga ledande befattningshavare
for rakenskapsaret 2019.

Namn GrundIon Rorlig ersattning Pensionskostnader Ovrig ersdtining Summa
(TSEK)
llijia Batljan, verkstéllande direktor......... 3912 - 978 - 4139
Ovriga ledande befattningshavare
(651.) e 7 840 - 1639 - 8 468
SUMMQ...oiiiiiiiiieeee e 11752 - 2167 - 12 607

7. INTERN KONTROLL

Bolagets interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen &r utformad for att hantera risker och sédkerstélla en hog
tillforlitlighet i processerna kring upprattandet av de finansiella rapporterna samt for att sékerstélla att tillimpliga
redovisningskrav och andra krav pa Bolaget som noterat bolag efterlevs. Styrelsen ansvarar for den interna kontrollen av
Bolaget avseende finansiell rapportering. Bolaget foljer Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway
Commissions (COSO:s) ramverk for att utvardera ett féretags interna kontroll 6ver den finansiella rapporteringen,
”Internal Control - Integrated Framework”, som bestar av foljande fem komponenter: (i) kontrollmiljo,

(i) riskbedomning, (iii) kontrollaktiviteter, (iv) information och kommunikation samt (v) uppfoljning.

Kontrollmiljo

Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats och kommunicerats i for Styrelsen och Bolaget
styrande interna dokument sdsom: (i) Styrelsens arbetsordning, (ii) instruktion till VD, (iii)
delegationsordning, (iv) attestordning, (v) Ovriga interna styrdokument (till exempel ekonomihandbok).
Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet vid dndring av till exempel lagstiftning,
redovisningsstandarder eller noteringskrav och niar behov annars foreligger.

Riskbedomning

I enlighet med arbetsordningen gor Styrelsen och revisionsutskottet en gdng om aret en genomgang av Bolagets
interna kontroll. Identifiering gors av de risker som bedoms finnas och atgarder faststélls for att reducera dessa
risker. Revisorn bjuds in att pa styrelseméte och infor revisionskommittén redogora for sin rapport dver den
interna kontrollen. De vésentliga riskerna Bolaget har identifierat dr felaktigheter i redovisning och vérdering
av fastigheter, kreditrisker, refinansieringsrisker, ranterisker, skatt och moms, samt risk for bedrageri, forlust eller
forskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter

Da Bolagets ekonomisystem dr uppbyggt pa sé vis att ingdende av avtal och betalning av fakturor med mera maste
folja de beslutsvagar, firmatecknings- och attestratter som anges i de interna styrdokumenten finns det i grunden en
kontrollstruktur for att motverka och forebygga de risker som Bolaget har identifierat. Utover dessa
kontrollstrukturer foretas en rad kontrollaktiviteter for att ytterligare upptidcka samt korrigera fel och avvikelser.
Sadana kontrollaktiviteter bestar av uppfoljning pa olika nivéer i organisationen, sisom uppféljning och avstamning i
Styrelsen av fattade styrelsebeslut, genomgang och jamforelse av resultatposter, kontoavstimningar, godkdnnande
ochredovisning av affdrstransaktioner hos ekonomiavdelningen.

Information och kommunikation

Bolagethar byggt upp en organisation for att sdkerstilla att den finansiella rapporteringen &r korrekt och effektiv.
De interna styrdokumenten klargor vem som ansvarar f6r vad och den dagliga interaktionen mellan berérda
ménniskor gor att relevant information och kommunikation ndr samtliga berérda parter. Ledningen erhaller
regelbundet finansiell information om Bolaget och dess dotterbolag avseende utvecklingen av uthyrning och
ovrig forvaltning, genomgang och uppfoljning av pdgaende och kommande investeringar samt
likviditetsplanering. Styrelsen informeras av ledningsgruppen avseende riskhantering, intern kontroll och
finansiell rapportering. Bolagets informationspolicy sidkerstiller att all informationsgivning externt och internt
blir korrekt och ges vid for varje tillfalle lamplig tidpunkt. Samtliga anstdllda i Bolaget har vid olika
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genomgangar fatt vara med och paverka utformningen av relevanta interna policys och riktlinjer och har pa
sa sédtt varit direkt delaktiga i framtagandet av dessa interna styrdokument.

Uppfoljning

Sésom har redogjorts for ovan sker uppfoljning lopande i samtliga nivaer i organisationen. Styrelsen utvarderar
regelbundet den information som bolagsledningen och revisorerna limnar. Vidare rapporterar Bolagets revisor
personligen direkt till Styrelsen sina iakttagelser fran granskningen och sin bedomning av den interna kontrollen.
Av sirskild betydelse dr Styrelsens dvervakning for utveckling av den interna kontrollen och for att se till att
atgarder vidtas rorande eventuella brister och forslag som framkommer.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets arsredovisning och rakenskaper samt Styrelsens och den verkstéllande direktorens
forvaltning. Efter varje rakenskapsar ska revisorn limna en revisionsberittelse och en koncernrevisionsberittelse till
arsstimman.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha minst en revisor och hogst tva revisorer med hogst tva
revisorssuppleanter. Bolagets revisor dr Ernst & Young Aktiebolag, med Mikael Ikonen som huvudansvarig revisor.
Bolagets revisor presenteras narmare i avsnittet ”—Extern revisor”.

I Bolagets arsredovisning for riakenskapsaret 2020 kommer information om total ersittning till revisorn for
rakenskapsaret 2020 att redovisas. Under rakenskapsaret 2019 uppgick den totala ersittningen till Bolagets revisor
till cirka 17 MSEK.
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AKTIER OCH AKTIEKAPITAL

1. AKTIEINFORMATION

Enligt Bolagets bolagsordning far Bolagets aktiekapital inte understiga 70 MSEK och inte 6verstiga 280 MSEK, och
antalet aktier far inte understiga 700 000 000 och inte 6verstiga 2 800 000 000. Per dagen for detta Prospekt har
Bolaget emitterat totalt 1 522 207 334 aktier, fordelat pa 209 977 491 stamaktier av serie A, 1 119 504 867 stamaktier
av serie B och 192 724 976 stamaktier av serie D. Aktiekapitalet uppgar till totalt 152 220 733,40 SEK. Aktierna &r
denominerade i SEK och varje aktie har ett kvotvdrde om 0,10 SEK. Aktierna i Bolaget har emitterats i enlighet med
svensk ratt. Samtliga emitterade aktier ar fullt betalda och fritt verlatbara. Bolagets 30 713 preferensaktier &r
foremal for inlosen med avstdmningsdag den 23 april 2021 i enlighet med beslutet som fattades pa Bolagets extra
bolagsstamma den 23 februari 2021.

Bolagets stamaktier av serie B och serie D, vilka &r noterade pa Nasdaq Stockholm, och preferensaktierna, vilka &r
upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier Growth Market, dr inte féremdl for erbjudande som lamnats till £6ljd
av budplikt, eller ett erbjudande till f6ljd av inlosenrétt eller I6sningsskyldighet. Inget offentligt uppkopserbjudande har
lamnats avseende dessa aktier under innevarande eller féregédende rakenskapsar.

Aktierna i Bolaget &r registrerade i ett avstimningsregister enligt lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument. Detta register f6rs av Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga
aktiebrev ar utfirdade for Bolagets aktier. Mangold Fondkommission &r kontoforande institut. ISIN-koden for Bolagets
stamaktie av serie B 4r SE0009554454, f6r Bolagets stamaktie av serie D dr ISIN-koden SE0011844091 och for Bolagets
preferensaktie dr ISIN-koden SE0009580715.

2. VISSA RATTIGHETER FORENADE MED AKTIERNA

Rittigheterna forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som foljer av bolagsordningen, kan endast éndras
enligt de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Réstritt
Bolaget kan ge ut aktier av fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, stamaktier av serie D samt
preferensaktier.

Varje stamaktie av serie A i Bolaget berittigar innehavaren till en rost pa bolagsstimma, medan varje stamaktie av
serie B, stamaktie av serie D samt varje Preferensaktie berittigar innehavaren till en tiondels rost pa bolagsstimma. Varje
aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget.

Foretrddesriditt till nya aktier

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av
stamaktier och preferensaktier ha foretradesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i férhallande till det antal aktier
av samma slag som innehavaren forut dger (” primar foretradesratt”). Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt
ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (”"subsidiadr foretradesritt”). Om salunda erbjudna aktier inte récker for
den teckning som sker med subsididr foretradesritt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i férhallande till det
sammanlagda antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier dr stamaktier eller preferensaktier. I den
man detta inte kan ske vad avser viss aktie/vissa aktier, skall fordelningen ske genom lottning,.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut endast stamaktier av serie A, serie B, serie D
eller preferensaktier, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras aktier dr stamaktier eller preferensaktier, ha foretradesratt
att teckna nya aktier i forhdllande till det antal aktier de forut dger.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler ska
aktiedgarna ha foretrddesritt att teckna teckningsoptioner som om emissionen géllde de aktier som kan komma att
nytecknas pd grund av teckningsoptionerna respektive foretradesrétt att teckna konvertibler som om emissionen gallde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som sagts ovan ska inte innebdra ndgon inskrankning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiesgarnas foretradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av aktier far endast ske genom utgivande av stamaktier
av serie A och stamaktier av serie B. Darvid géller att endast stamaktiesgarna har foretradesritt till de nya stamaktierna
varvid gamla aktier av visst stamaktieslag medfor ritt till nya aktier av samma stamaktieslag. Vad som nu sagts skall inte
innebdra ndgon inskrankning i maojligheten att genom fondemission, efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut
aktier av nytt slag.
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Rdtt till utdelning och behdllning vid likvidation

Om Bolaget upploses skall preferensaktier medféra foretradesritt framfor stamaktier att ur Bolagets tillgdngar erhalla ett
belopp per preferensaktie motsvarande vad som skulle erhallits om aktierna inlosts enligt vad som framgér av
bolagsordningen, innan utskiftning sker till dgare av stamaktier. Upploses Bolaget ska samtliga stamaktier ha lika ratt till
utbetalning ur Bolagets behdllna tillgangar. Stamaktie av serie D ska dock endast ha rétt till maximalt trettioen (31) SEK
per aktie.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdimma. Samtliga aktiedgare som &r registrerade i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken pé av bolagsstamman beslutad avstimningsdag &r berittigade till utdelning. Utdelningen utbetalas
normalt till aktieigarna genom Euroclear Sweden som ett kontant belopp per aktie, men betalning kan dven skeiannat
an kontanter ("sakutdelning”). Om aktiedgare inte kan nas genom Euroclear Sweden, kvarstar aktiedgarens fordran pa
Bolaget avseende utdelningsbeloppet och sddan fordran &r féremal for en tioarig preskriptionstid. Vid preskription
tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Det finnsinga restriktioner avseende ritten till utdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Aktiedgare sominte
harskatteméssighemvistiSverige drnormaltféremal fér svensk kupongskatt, se &venavsnittet ” Skattefrigori Sverige”.

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning har preferensaktierna foretradesrdtt framfor stamaktierna till utdelning
enligt nedan.

Vinstutdelning pa stamaktier
Alla stamaktier i SBB ska ha ritt till utdelning utan foretradesritt sinsemellan. Om utdelning beslutas ska foljande gilla:

e Stamaktierna av serie D har ritt till fem (5) gdnger den sammanlagda utdelningen pé stamaktierna av serie A
och B, dock hogst tva (2) SEK per aktie och”ar.

®  Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tva (2) SEK ska utdelningsbegransningen om tva (2)
SEK hojas sa att det belcgn med vilket utdelningen understigit tva (2) SEK per ar kan delas ut vid senare
’cizl)lféi}lzlle< om tillriacklig utdelning pa stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegransningen ska éterga till tva

® Utbetalning av utdelningl avseende stamaktier av serie A och B ska goras i antingen en (1) betalning eller i
g/ra (4L1ika stora delbetalningar for vilka avstimningsdagen ska vara den sista vardagen'i juni, september,
ecember och mars.

e  Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska goras i fyra (4) lika stora delbetalningar.
Avstamningsdagar for utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni, september, december och
mars, med forsta avstimningsdag for utbetalning av utdelning av stamaktie av serie D den sista vardagen i
mars.

Vinstutdelning pa preferensaktier

Preferensaktierna skall medfora foretradesritt framfor Stamaktierna till arlig utdelning per Preferensaktie av ett belopp
om trettiofem (35) SEK (" Preferensutdelning”), med kvartalsvis utbetalning om atta komma sjuttiofem (8,75) SEK per
Preferensaktie, med utbetalningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av vinstutdelning pa preferensaktier skall ske kvartalsvis i efterskott i SEK varvid en fjardedel av
Preferensutdelningen ska betalas ut vid varje utbetalningsdag. Utbetalningsdagar for vinstutdelning pa preferensaktier
skall vara den10januari, 10 april, 10juli och 10 oktober. For det fall sidan dag inte dr bankdag, skall utbetalningsdagen
varandrmast foregaende bankdag. Med "Bankdag” avses dag som inte dr sondag, annan allmén helgdageller dag som
vid betalning av skuldebrev &r jamstalld med allmén helgdag (sadana likstdllda dagar dr vid tidpunkten for antagandet av
denna bolagsordning lordag, midsommarafton, julafton samt nyarsafton).

Om ingen vinstutdelning ldamnats pa preferensaktier, eller om endast vinstutdelning understigande Preferensutdelning
lamnats, skall preferensaktierna medfora rétt att i tillagg till framtida Preferensutdelning erhalla ett belopp, jamnt férdelat
pa varje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp
("Innestiende Belopp”) innan utdelning till innehavare av stamaktier far ske. Innestdende Belopp skall rdknas upp med
en faktor motsvarande en arlig réntesats om tio (10) procent, varvid upprakning skall ske med borjan fran den
kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av vinstutdelningen skett (eller skulle ha skett, i det fall det inte skett ndgon
utdelningalls). Avenvinstutdelningav Innestdende Belopp forutsitteratt bolagsstimmabeslutar om vinstutdelning.

For det fall antalet preferensaktier &ndras genom sammanlidggning, uppdelning eller annan liknande bolagshéndelse
skall de belopp som preferensaktierna berattigar till omrdknas for att aterspegla denna férandring.

Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medfora ndgon rétt till utdelning eller skiftesandel.

Omvandling och inlésen av aktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inltsen av ett visst antal eller samtliga
preferensaktier efter beslut av bolagsstimma med enkel majoritet enligt vad som nédrmare framgdar av bolagsordningen.
Agare av stamaktier av serie A kan nir som helst pafordra att stamaktie av serie A omvandlas till stamaktie av serie B.
Agare av preferensaktier kan pafordra att preferensaktie omvandlas till stamaktie av serie D enligt vad som ndrmare
framgar av bolagsordningen.
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Information om budplikt och inlésen av minoritetsaktier

Enligtlag (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden ska densominteinneharnagraaktier eller
innehar aktier som representerar mindre &n tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt aktiebolag vars
aktier dr upptagna till handel pa reglerad marknad (”"Malbolaget”), och som genom forvérv av aktier i Malbolaget ensam
eller tillsammans med ndgon som &r ndrstaende, uppnar ett aktieinnehav som representerar minst tre tiondelar av
rostetalet f6r samtliga aktier i Malbolaget, omedelbart offentliggéra hur stort hans eller hennes aktieinnehav i Malbolaget
dr, och inom fyra veckor darefter lamna ett offentligt uppkopserbjudande avseende resterande aktier i Malbolaget
(budplikt).

En aktiedgare som sjdlv eller genom dotterforetag innehar mer &n 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag har
rétt att [osa in resterande aktier i bolaget. Agarna till de resterande aktierna har en motsvarande rétt att fa sina aktier
inlosta av majoritetsaktiedgaren. Forfarandet for inlgsen av minoritetsaktier regleras ndrmare i aktiebolagslagen
(2005:551).

3. KONVERTIBLER OCH TECKNINGSOPTIONER M.M.

Per dagen for detta Prospekt finns det 2 750 utestaende konvertibler, tvingande konverterbara till stamaktier av serie
B, samt 40 000 000 utestaende teckningsoptioner som beréttigar till teckning av stamaktier av serie B. For mer
information och maximal utspadning hédnvisas till nedan avsnitt. Per dagen for detta Prospekt finns det, utover
dessa instrument, inte nagra teckningsoptioner, konvertibler eller andra aktierelaterade finansiella instrument i
Bolaget.

Konvertibler

Konvertibeln konverteras till stamaktier av serie B vid forfall, med forbehall for SBB:s och konvertibelsinnehavarnas
rétt till fortida konvertering vid uppfyllande av vissa specifika handelser i enlighet med villkoren f6r konvertibeln.
Konvertibeln har en lagsta konverteringskurs om 24,33 kr per stamaktie av serie B som aktualiseras om SBB pakallar
fortida inlosen och en hogsta kurs om 30,11 kr per stamaktie av serie. Antalet utgivna aktier vid obligatorisk
konvertering vid forfall kommer att vara kopplat till det vid konverteringstillfillet radande marknadspriset for
SBB:s stamaktie av serie B. Antalet utgivna aktier vid konvertering kommer att minska proportionellt nir
aktiekursen for stamaktien av serie B 6kar inom de faststdllda granserna, i enlighet med villkoren for konvertibeln.
Vid konvertering kommer konvertiblerna resultera i en maximal 6kning av 111 788 617 stamaktier av serie B, baserat
pa den ldagsta konverteringskursen. Detta motsvarar en utspadningseffekt for Bolagets befintliga aktiedgare om cirka
6,84 procent av totalt antal aktier och cirka 3,17 procent av det totala antalet roster i Bolaget.

Teckningsoptioner

Bolaget har ett incitamentsprogram for nuvarande och framtida anstdllda som omfattar 40 000 000 teckningsoptioner
som berittigar till teckning av motsvarande antal stamaktier av serie B i Bolaget. Teckningsoptionerna emitterades
vederlagsfritt till ett av Bolaget heldgt dotterbolag (SBB Option AB), vilket dérefter ska silja teckningsoptionerna till
marknadsvdrde. Per dagen for detta Prospekt har inga teckningsoptioner dnnu oOverlatits till anstéllda.
Teckningskursen per aktie ska motsvara 130 procent av den volymvigda genomsnittskursen enligt Nasdaq
Stockholms officiella kurslista for aktien under de 10 handelsdagar som f6ljer ndrmast efter den 23 februari 2021,
dock ldgst 0,1 kronor. Teckning av stamaktier av serie B med stod av teckningsoptionerna kan ske under perioden
frdn och med den 1 mars 2024 till och med den 31 mars 2024. Vid fullt utnyttjande av alla utestaende 40 000 000
teckningsoptioner kommer Bolagets aktiekapital att 6ka med 4 000 000 SEK genom en nyemission av 40 000 000
stamaktier av serie B. Detta motsvarar en utspadningseffekt for Bolagets befintliga aktiedgare om cirka 2,56 procent
av totalt antal aktier och cirka 1,16 procent av det totala antalet roster i Bolaget.

4. AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tabellen nedan visar den historiska utvecklingen for Bolagets aktiekapital sedan den legala enheten bildades den
1 september 2014 till och med dagen for Prospektet och som sedan 2016 bedrivs under firman
Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ).
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5. AGARSTRUKTUR

Savitt Bolaget kanner till har foljande personer ett direkt eller indirekt innehav som motsvarar fem procent eller mer av
antalet aktier eller roster i Bolaget per dagen for detta Prospekt. Savitt Bolaget kanner till sa kontrolleras inte Bolaget
direkt eller indirekt av ndgon enskild person.

Vidare, savitt Bolaget kidnner till har f6ljande styrelseledaméter och ledande befattningshavare, inklusive eventuellt
ndrstdendeinnehav, ett direkt eller indirekt innehav i Bolaget per dagen for detta Prospekt.

Aktier Procent
A B D Preferens? av aktiekapitalet av roésterna

Agare

Agare vars innehav dverstiger 5 procent av aktierna eller résterna (inklusive eventuellt ndrstdendeinnehav)

lija BAjAN oo 109 053 868 19 195 259 530 000 - 8.5 32,5
AB Arvid Svensson.. 42127 221 23 506 355 - - 4.3 13.0
Dragfast AB ............. 36 163 467 60012 502 - - 6,3 12,4
Sven-Olof Johansson . 22 315 456 31081315 - - 3,5 7.5
Lansférsakringar Fond - 87 242 131 - - 57 2,6
Styrelseledaméter och ledande befattningshavares innehav (inklusive eventuellt narstdendeinnehav)

Ilija BAjaN e Se ovan

Sven-Olof Johansson . .. Seovan

Fredrik Svensson ..... ... Se ovanunder AB Arvid Svensson

Lennart Schuss... 20 253 334 380 000 - 1.4 0.6
Hans Runesten... 5200 258 - - 0.3 0.2
Eva Swartz Grimaldi.... - 932128 - - 0,1 0,0
Lars Thagesson ....... - 10 635 355 520 000 - 0,7 03
Krister Karlsson.... - 5103 589 560 - 0.3 0.1
Rosel Ragnarsson... - 724 844 - - 0.0 0,0
Eva-Lotta Stridh ...... - 886 348 - - 0.1 0.0
Oscar Lekander 7 591 003 275 500 - 0,5 0,2
Annika Ekstrém .. - 84 000 - - 0.0 0.0
Viktor Mandel ........ccceeeniennns - 375 000 - - 1.4 0.6
Ovriga dgare

OVIga AGAre ..o 317 479 846 681 436 191018916 30713 68,2 30,5
Totalt 209 977 491 1119 504 867 192 724 976 30713 100,0 100,0

1 Bolagets 30 713 preferensaktier dr foremal for inlosen med avstimningsdag den 23 april 2021 i enlighet med beslutet som fattades pa
Bolagets extra bolagsstamma den 23 februari 2021.

UTSPADNING MED ANLEDNING AV ERBJUDANDET M.M.

Sammanlagt kan upp till 34 647 001 stamaktier av serie D i SBB komma att emitteras som Aktievederlag (om
Aktievederlaget utnyttjas fullt ut), innebdrandes en utspadning om cirka 2,23 procent av aktiekapitalet och cirka
1,01 procent av rosterna i Bolaget, och upp till cirka 1 068 MSEK kan komma att betalas kontant som
Kontantvederlag (om Kontantvederlaget utnyttjas fullt ut), for aktierna i Offentliga Hus.

Sammanlagt kan upp till 562 451 stamaktier av serie D i SBB komma att emitteras som Utdelningskompensation
(om Aktievederlaget utnyttjas fullt ut), innebarandes en utspadning om cirka 0,04 procent av aktiekapitalet och cirka
0,02 procent av rosterna i Bolaget, och upp till cirka 17 MSEK kan komma att betalas kontant som
Utdelningskompensation (om Kontantvederlaget utnyttjas fullt ut), f6r aktierna i Offentliga Hus.

Bolagets nettotillgdngsvarde per aktie, som enligt branschstandard redovisas som EPRA NRV (Langsiktigt substansvarde)
per aktie och EPRA NTA (Aktuellt substansvérde) per aktie, uppgick till 28,21 SEK respektive 22,36 SEK per den 31
december 2020, vilket, jamfort med det underforstidda virdet pa SBB:s stamaktie av serie D inom ramen for
Aktievederlaget om 30,803 SEK, utgor en differens om 2,593 SEK respektive 8,443 SEK.

6. EMISSIONSBEMYNDIGANDE

Arsstamman den 27 april 2020 beslutade att bemyndiga Styrelsen att, lingst intill tiden for nésta drsstamma och vid etteller
flera tillfdllen, med eller utan foretrddesratt for aktiedgarna, besluta om nyemission av samtliga i bolagsordningen
forekommande aktieslag samt teckningsoptioner och/eller konvertibler med rétt att teckna/konvertera till samtliga i
bolagsordningen forekommande aktieslag. Sddant emissionsbeslut ska kunna fattas med bestimmelse om att betalning ska
erlaggas kontant och/ eller genom apport och/ eller kvittning och/ eller tecknas med andra villkor. Antalet stamaktier och/
eller preferensaktier, teckningsoptioner eller konvertibler som ska kunna ges ut med stéd av bemyndigandet ska inte vara
begransat pa annat sittdn vad som foljer av vid var tid géllande bolagsordnings grénser for aktiekapital och antal aktier.
Syftet med bemyndigandet och, i forekommande fall, skilet till avvikelsen frén aktiedgarnas foretradesrétt ar att
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mojliggora anskaffning av kapital for expansion, foretagsforvarv och for Bolagets rorelse.
Emissionskursen ska faststillas med beaktande av rdadande marknadsférhallanden.

7. BEMYNDIGANDE FOR STYRELSEN ATT BESLUTA OM FORVARV OCH OVERLATELSE AV EGNA
AKTIER

Arsstimman den 27 april 2020 beslutade att bemyndiga Styrelsen att, under tiden till nésta &rsstimma, besluta om
forvarv och overldtelse av preferensaktier samt av stamaktier av serie B och serie D i Bolaget, enligt Styrelsens
bestimmande, under forutsittning att Bolagets preferensaktier samt stamaktier av serie Boch serie D har tagits upp till
handel p& Nasdaq Stockholm vid tidpunkten for transaktionen, varvid f6ljande villkor ska gélla.

1. Forvdarv av aktier i Bolaget far endast ske genom handel pa Nasdaq Stockholm eller genom
forvarvserbjudande mot kontant vederlag till Bolagets samtliga aktiedgare.
2. Forvérv far ske av hogst s manga aktier att Bolagets egna innehav vid var tid ej dverstiger tio

(10) procent av samtliga aktier i Bolaget.

3. Forvidrv av aktier pa Nasdaq Stockholm far endast ske till ett pris inom det pa Nasdaq Stockholm vid var tid
registrerade kursintervallet, varmed avsesintervallet mellan hogsta kopkurs och ldgsta séljkurs.

4. Forvarv av aktier i enlighet med forvarvserbjudande mot kontant vederlag till Bolagets samtliga aktiedgare
far endast ske till ett pris som vid tiden for forvarvserbjudandet ej understiger aktiernas marknadsvarde
och som maximalt overstiger marknadsvérdet med 30 procent.

5. Overlatelse enligt bemyndigandet far ske av samtliga egna aktier som Bolaget innehar vid tidpunkten for
Styrelsens beslut.

6. Overlatelseav aktier pA Nasdaq Stockholm far endast ske till ett pris inom det pd Nasdaq Stockholm vid var tid
registrerade kursintervallet, varmed avses intervallet mellan hogsta kopkurs och lagsta saljkurs.

7. Overlatelse av aktier far dven ske utanfor Nasdaq Stockholm i samband med foretagsforvarv, med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretrdadesritt och med eller utan bestimmelser om apport eller kvittningsrétt.
Sadan overlatelse far ske till ett pris i pengar eller varde pa erhdllen egendom som motsvarar borskursen
vid tiden for overlatelsen pa de aktier som overldts med den avvikelse som Styrelsen finner lamplig.

8. Bemyndigandet far utnyttjas vid ett eller flera tillfdllen under tiden fram till &rsstimman 2021.

Syftet med bemyndigandet for Styrelsen att besluta om forvarv av egna aktier dr att ge Styrelsen 6kat handlingsutrymme
och mojlighet att fortlopande anpassa Bolagets kapitalstruktur och dérigenom bidra till okat aktiedgarvarde samt tillvarata
attraktiva affarsmojligheter genom att helt eller delvis finansiera foretagsforvarv med egna aktier.

Maijligheten till avvikelse frdn aktiesdgarnas foretradesrétt vid overlatelse av egna aktier motiveras av att sadan 6verldtelse
kan ske med storre snabbhet och flexibilitet samt dr mer kostnadseffektivt 4n 6verlatelse till samtliga aktiedgare. Om
Bolagets egna aktier dverldts mot vederlag i annan form dn pengar i samband med avtal om forvarv av tillgangar kan
Bolaget inte bereda aktiedgarna mojlighet att utova nagon foretradesrétt.

9. UTDELNING OCHUTDELNINGSPOLICY

Bolagets utdelningspolicy innebdr en malsittning att generera en stabilt 6kande arlig utdelning. Bolagets majlighet att
lamna utdelningar &r dock beroende av ett antal faktorer och utdelningar kommer enbart genomforas om Koncernens
finansiella mal uppratthalls. Se “Riskfaktorer — Risker relaterade till aktierna — Bolagets mdjlighet att limna utdelning till sina
aktiedgare beror pd Koncernens finansiella stillning, kapitalkostnader och andra faktorer, och Bolaget kan sakna mojlighet att
limna utdelning till foljd av utdelningsbegrinsningar i bestammelserna for Koncernens obligationslin”.

Utbetald utdelning SBB (SEK) 1 januari - 31 december

2020 2019 2018 2017

(oreviderat)
Utdelning A+B-aktie .........cccceeueveenne. 0,45 0,25 0,10 -
Utdelning D-aktie........cccoeveveveeeennnnne. 2,00 1,50 - -
Utdelning preferensaktie.................. 35,00 35,00 35,00 17,50
Beslutad utdelning Hemfosa (SEK)?° 1 januari - 31 december
2019 2018 2017

Utdelning stamaktie .......ccccveveieannane. - 2,40 4,80
Utdelning preferensaktie.................... - 10,00 10,00

9% Redovisas som en del av den ytterligare information som beskrivs under avsnitt ” Ytterligare information om Hemfosa”.
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BOLAGSORDNING

Bolagsordning for Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), organisationsnummer 556981-7660, antagen vid extra
bolagsstimma den 23 februari 2021.

1. FORETAGSNAMN
Bolagets foretagsnamn &r Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ).

2. STYRELSENS SATE
Styrelsen har sitt site i Stockholms kommun, Stockholms lan.
3. VERKSAMHET

Bolagetska direktellerindirektdga och forvalta fastigheter och/ eller aktier samt bedriva darmed forenlig verksamhet.
4. AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet utgor lagst 150 000 000 kronor och hogst 600 000 000 kronor.

5. AKTIER

Antalet aktier skall vara ldgst 1 500 000 000 och hogst 6 000 000 000 stycken.

Aktier skall kunna ges ut i fyra slag betecknade Stam A, Stam B, Stam D respektive Preferensaktier. Stam A aktier, Stam
B aktier och Stam D aktier betecknas nedan gemensamt Stamaktier. Varje Stam A aktie berittigar till en (1) rost. Varje
Stam B aktie och Stam D aktie respektive Preferensaktie berittigar till en tiondels (1/10) rost. Samtliga aktieslag far
emitteras till ett belopp motsvarande hogst 100 procent av aktiekapitalet.

Vinstutdelning pa stamaktier
Alla Stamaktier ska ha rétt till utdelning utan foretradesritt sinsemellan. Om utdelning beslutas ska foljande gilla:

| Stamaktier av serie A och B har rétt till samma utdelning per aktie.
' Stamaktierna av serie D har ratt till fem (5) gdnger den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av
serie A och B, dock hogst tva (2) kronor per aktie och ar.

Om utdelningen per stamaktie av serie D understiger tva (2) kronor ska utdelningsbegransningen om tva (2) kronor hojas
sa att det belopp med vilket utdelningen understigit tva (2) kronor per ar kan delas ut vid senare tillfille om tillrdcklig
utdelning pad stamaktierna beslutas varefter utdelningsbegransningen ska dterga till tva (2) kronor.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie A och B ska goras i antingen en (1) betalning eller i fyra (4) lika
stora delbetalningar for vilka avstimningsdagen ska vara den sista vardagenijuni, september, december och mars.

Utbetalning av utdelning avseende stamaktie av serie D ska gorasifyra (4) lika stora delbetalningar. Avstimningsdagar for
utbetalning av utdelning ska vara den sista vardagen i juni, september, december och mars, med férsta avstimningsdag
for utbetalning av utdelning av stamaktie av serie D den sista vardagen i mars 2019.

Vinstutdelning pa Preferensaktier

Preferensaktierna har féretrdde till vinstutdelning
Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall Preferensaktierna medfora foretradesrétt framfor Stamaktierna till
utdelning enligt nedan.
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Berdkning av Preferensutdelning

Preferensaktierna skall medfora foretradesritt framfor Stamaktierna till drlig utdelning per Preferensaktie av ett belopp om
trettiofem (35) kronor (”Preferensutdelning”), med kvartalsvis utbetalning om atta komma sjuttiofem (8,75) kronor per
Preferensaktie, med utbetalningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av vinstutdelning

Utbetalning av vinstutdelning pa Preferensaktier skall ske kvartalsvis i efterskott i kronor varvid en fjardedel av
Preferensutdelningen ska betalas ut vid varje utbetalningsdag. Utbetalningsdagar for vinstutdelning pa Preferensaktier skall
vara den 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober. For det fall sadan dag inte &r bankdag, skall utbetalningsdagen vara
narmast foregaende bankdag. Med "Bankdag” avses dag som inte dr sondag, annan allmén helgdag eller dag som vid
betalning av skuldebrev dr jamstélld med allmén helgdag (sddana likstéllda dagar dr vid tidpunkten for antagandet av denna
bolagsordning I6rdag, midsommarafton, julafton samt nydrsafton).

Berdkning av Innestdende Belopp

Om ingen vinstutdelning lamnats pa Preferensaktier, eller om endast vinstutdelning understigande Preferensutdelning
lamnats, skall Preferensaktierna medfora rétt att i tilldgg till framtida Preferensutdelning erhalla ett belopp, jamnt foérdelat pa
varje Preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut enligt ovan och utbetalat belopp
("Innestiende Belopp”) innan utdelning till innehavare av Stamaktier far ske. Innestaende Belopp skall raknas upp med en
faktor motsvarande en arlig rantesats om tio (10) procent, varvid uppréakning skall ske med borjan fran den kvartalsvisa
tidpunkt da utbetalning av del av vinstutdelningen skett (eller skulle ha skett, i det fall detinte skett nagon utdelningalls).
Avenvinstutdelningav Innestdende Belopp forutsitterattbolagsstimmabeslutar om vinstutdelning.

Omrdkning vid vissa bolagshdndelser
For det fall antalet Preferensaktier dndras genom sammanldggning, uppdelning eller annan liknande bolagshéandelse skall de
belopp som Preferensaktien berittigar till omraknas for att aterspegla denna forandring.

Bolagets upplésning
Om bolaget upploses skall Preferensaktier medfora foretradesrdtt framfor Stamaktier att ur bolagets tillgangar erhélla ett
belopp per Preferensaktie motsvarande vad som skulle erhéllits om aktierna inlosts enligt nedanstaende bestimmelse, innan
utskiftning sker till d4gare av Stamaktier.

Upploses bolaget ska samtliga Stamaktier ha lika rétt till utbetalning ur bolagets behallna tillgangar. Stamaktie av serie D
ska dock endast ha rétt till maximalt trettioen (31) kronor per aktie.

Ovrigt
Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medfora nagon rétt till utdelning eller skiftesandel.

Omvandling av aktier

AgareavStam A aktie skall dga réattattnirsomhelst pdfordraatt Stam A aktie omvandlas till Stam Baktie. Framstillning om
omvandling skall skriftligen goras hos bolagets styrelse. Darvid skall anges hur manga Stam A aktier som ¢nskas
omvandlade, och, om omvandling inte avser vederborandes hela innehav av Stam A aktier, vilka av dessa omvandlingen
avser. Styrelsen &r skyldig att utan drojsmal anméla omvandlingen for registrering. Styrelsen skall dérefter tillse att
erforderliga registreringar i aktieboken sker snarast méjligt.

Preferensaktier ska pa begdran av édgare till sadana aktier omvandlas till stamaktier av serie D. Omvandling ska endast
kunna ske under forutséttning att ingen hojning av utdelningsbegransningen avseende stamaktie av serie D &r ikraft.
Begdran om omvandling, som ska vara skriftlig och ange det antal Preferensaktier som ska omvandlas till stamaktier av serie
D samt, om begéran inte omfattar hela innehavet, vilka Preferensaktier omvandlingen avser, ska goras hos styrelsen. Bolaget
ska genast anmila omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen &r verkstalld
nér registrering skett samt antecknats i avstimningsregistret.

Inl6ésen av Preferensaktier
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlosen av ett visst antal eller samtliga
Preferensaktier efter beslut av bolagsstimman med enkel majoritet.

Fordelningen av vilka Preferensaktier som skall inlosas skall ske pro rata i forhallande till det antal Preferensaktier som
varje preferensaktiedgare dger vid tidpunkten for bolagsstimmans beslut om inlosen. Om fordelningen enligt ovan inte gér
jamnt ut skall styrelsen besluta om fordelningen av overskjutande Preferensaktier som skall inlgsas. Om beslutet
godkdnns av samtliga dgare av Preferensaktier kan dock bolagsstimman besluta vilka Preferensaktier som skall inldsas.
Losenbeloppet for varje inlost Preferensaktie skall vara ett belopp berdknat enligt féljande:
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- Fram till 2020-10-05, ett belopp uppgaende till 750 kronor jamte eventuellt Innestdende Belopp uppraknat
med ett belopp motsvarande den érliga réantan for Innestdende Belopp enligt ovan.

- Fran och med 2020-10-05 till och med 2024-10-05, ett belopp uppgaende till 650 kronor jamte eventuellt
Innestdende Belopp uppraknat med ett belopp motsvarande den arliga rantan fér Innestaende Belopp enligt ovan.

- Fran 2024-10-05 och for tiden dérefter, ett belopp uppgaende till 600 kronor jamte eventuellt Innestadende
Belopp uppraknat med ett belopp motsvarande den érliga réantan for Innestaende Belopp enligt ovan.

Fran och med den dag da losenbeloppet enligt ovan forfallit till betalning upphor all rénteberdkning dérpa.
Losenbeloppet for varje inlost Preferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens kvotvarde.

Aktiedgarens foretréidesrdtt

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier av olika slag, skall innehavare av
Stamaktier och Preferensaktier ha foretradesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier av
samma slag som innehavaren forut dger (“primar foretradesratt”). Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt skall
erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (”subsididr foretradesrdtt”). Om salunda erbjudna aktier inte racker f6r den
teckning som sker med subsididr foretradesritt, skall aktierna fordelas mellan tecknarna i férhallande till det sammanlagda
antalaktier deforutageribolaget, oavsetthuruvida derasaktier dar Stamaktier eller Preferensaktier.Idenméndettainte kan
ske vad avser viss aktie/vissa aktier, skall fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut endast Stam A aktier, Stam B aktier, Stam D

aktier eller Preferensaktier, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras aktier dr Stamaktier eller Preferensaktier, ha
foretradesratt att teckna nya aktier i forhédllande till det antal aktier de forut dger.
Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler skall
aktiedgarna ha foretradesritt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gillde de aktier som kan komma att
nytecknas pa grund av teckningsoptionerna respektive foretradesrétt att teckna konvertibler som om emissionen géllde de
aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts skall inte inneb&dra ndgon inskrankning i méojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktiesgarnas foretradesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av aktier far endast ske genom utgivande av Stam A
aktier och Stam B aktier.

Dérvid giller att endast Stamaktiedgarna av serie A och serie B har foretradesritt till de nya Stamaktierna varvid gamla
aktier av visst stamaktieslag av serie A och serie B medfora ratt till nya aktier av samma stamaktieslag. Vad som nu sagts
skall inte innebdra nagon inskrdnkning i mojligheten att genom fondemission, eftererforderlig andring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

6. STYRELSE OCH REVISOR

Styrelsen skall bestd av 3-10 ledaméter och inga suppleanter.
Bolaget skall ha 1-2 revisorer med hogst 2 revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

7. KALLELSE TILL BOLAGSSTAMMA

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att
kallelse har skett skall annonseras i Dagens Nyheter.

Kallelse till ordinarie bolagsstimma samt kallelse till extra bolagsstimma, dér fraga om dndring av bolagsordningen
kommer att behandlas, skall ske tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra
bolagsstamma skall utfdrdas tidigast sex veckor och senast tre veckor fore stimman.

Aktiedgare som vill delta i bolagsstimma skall gora en anmaélan till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stimman. Sistndimnda dag far inte vara sondag, annan allmin helgdag, lordag, midsommarafton, julafton eller
nydrsafton och inte infalla tidigare &n femte vardagen fore staimman.

8. OPPNANDE AV STAMMA

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dértill utser 6ppnar bolagsstimman och leder férhandlingarna till dess
ordforande vid stimman valts.
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9. ARSSTAMMA

Arsstamma halles drligen inom 6 manader efter rikenskapsarets utgang.
Pa arsstamma skall foljande drenden forekomma.

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7)

8)

9)
10)

Val av ordforande vid stimman;

Upprittande och godkédnnande av rostlangd;

Godkénnande av dagordning;

Val av en eller tva justeringsmén;

Provning av om stimman blivit behdrigen sammankallad;

Foredragning av framlagd arsredovisning och revisionsberdttelse samt, i foérekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberattelse;

Beslut

a) om faststdllande av resultatrakning och balansrédkning, samt, i forekommande fall,
koncernresultatrakning och koncernbalansrékning,

b) om dispositioner betrédffande vinst eller forlust enligt den faststéllda balansrdkningen,
c) om ansvarsfrihet 4t styrelseledaméter och verkstéllande direktor;

Faststédllande av styrelse- och revisorsarvoden;

Val av styrelse och revisionsbolag eller revisorer samt eventuella revisorssuppleanter;

Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

10. RAKENSKAPSAR

Bolagets ridkenskapsar skall vara 0101-1231.

11. AVSTAMNINGSFORBEHALL

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om véardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument.
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE
INFORMATION

1. GODKANNANDE FRAN FINANSINSPEKTIONEN

Detta Prospekt har godkidnts av Finansinspektionen, som behorig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129.
Finansinspektionen godkanner detta Prospekt enbart i s matto att det uppfyller de krav pa fullstindighet, begriplighet
och konsekvens som anges i forordning (EU) 2017/1129. Detta godkdnnande bor inte betraktas som nagot slags stod
for den emittent eller for kvaliteten pa de vardepapper som avses i detta Prospekt. Investerare bor gora sin egen
bedémning av huruvida det &r lampligt att investera i dessa vardepapper.

Prospektet godkéndes av Finansinspektionen den 15 mars 2021. Giltighetsperioden for Prospektet I6per ut den 15
mars 2022, forutsatt att Prospektet kompletteras med tilldgg nir sd kravs enligt Prospektférordningen. Skyldigheten att
tillhandahalla tillagg till Prospektet i fall av nya omstdndigheter av betydelse, sakfel eller vdsentliga felaktigheter
kommer inte att vara tillimplig nar Prospektet inte langre &r giltigt.

Finansinspektionen dr inte behorig att bedoma huruvida reglerna i Takeover-reglerna har uppfyllts eller inte.
Avsnitten ” Det Sammanslagna Bolaget”, ” Information om Offentlign Hus”, ” Offentliga Hus bokslutskommuniké for rikenskapsiret
2020”7, ” Redogorelse frin styrelsen i Offentliga Hus” och ” Skattefrigor i Sverige” (se sidorna 83-90 och 195-243) utgor i sin helhet
sadan information. Finansinspektionen har varken granskat eller godként information i avsnitten ovan da Takeover-
reglerna inte ligger inom ramen for Finansinspektionens behorighet och denna information anses vara i tillagg till den
information som maste finnas med i ett prospekt.

2. ALLMAN BOLAGSINFORMATION

Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Moderbolaget Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) (org.nr 556981-7660) dr ett svenskt publikt aktiebolag som bildades 1 september 2014 och registrerades hos
Bolagsverket 4 september 2014. Bolaget har sitt site i Stockholm och dess telefonnummer dr 0200-22 72 00. Bolagets LEI-
kod &r 549300HX9MRFY47 AH564.

For en redogorelse av Bolagets koncernstruktur se ” Verksamhetséversikt — Oversikt dver koncernstrukturen”.
3. RORELSEKAPITAL

Det &dr Bolagets uppfattning att Koncernens tillgingliga rorelsekapital &r tillrdckligt f6r dess nuvarande behov under den
kommande tolvmanadersperioden. I detta sammanhang menas med rorelsekapital Koncernens férmaga att fa tillgang till
kapital for att uppfylla sina betalningsforpliktelser i takt med att de forfaller.

4. VASENTLIGA AVTAL

Foljande avtal (exkluderande avtal ingdngna i den ordinarie verksamheten) har ingatts av en medlem i Koncernen inom tva
ar omedelbart fore datumet for detta Prospekt och &r, eller kan bli, vasentliga eller har ingatts av en medlem i Koncernen
vid nagon tidpunkt och innehaller villkor enligt vilka en medlem i Koncernen har en skyldighet eller rittighet som dr, eller
kan bli, vasentlig for Koncernen per dagen for detta Prospekt.

Férviirv och dverldtelseavtal

Sedan Koncernen bildades i mars 2016 har ett stort antal férvarv och 6verlatelser, framst av fastighetsdgande foretag och
fastigheter, genomforts av Koncernen. Bolaget har bland annat forvarvat Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
(nuvarande SBBiNorden) (efter forviarvet av AB Hogkullen (publ) och Gimmel Fastigheter AB), Kuststaden Holding AB,
Sormlandsporten AB, Kopparleden AB och Hemfosa Fastigheter AB, forvarvat och dérefter salt ett foretag som &dger
fastigheter i centrala Oslo som inrymmer DNB Bank ASAs huvudkontor, tverlatit en kontorsfastighetsportfolj till Nyfosa
AB och forvérvat en forskoleportfolj fran norska Laeringsverkstedet.

I forvarvskontrakt lamnar sdljaren normalt tidsbegriansade garantier gillande fastigheten och det forvirvade foretaget. Nar
Koncernens dotterbolag séljer fastigheter eller foretag kan koparen gora garantiansprak géllande vid eventuell skada som
uppstar. Historiskt har inga vasentliga garantiansprak gjorts gillande gentemot Koncernen och Koncernen har inte kinnedom
omnagra pagaende eller kommande garantiansprak eller andra vésentliga forpliktelser riktade mot Koncernen. Se ” Riskfaktorer
- Risker relaterade till Koncernens verksamhet — Koncernens verksamhet kan piverkas negativt om forvirv och integration av
fastigheter och fastighetsbolag inte lyckas”.
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Kommersiell leasing

Den 31 december 2020 hade Koncernen kommersiella leasingavtal framst vad giller Koncernens samhallsfastigheter,
déribland kvarvarande kommersiella lokaler pa ligre vaningsplan och utvecklingsfastigheter som anvands som kontor, lager
eller industrilokaler. De flesta av Koncernens kommersiella leasingavtal baseras pa Fastighetsdgarnas standardavtal eller
liknande standardavtal i ovriga nordiska linder, och omfattas av arliga hyresjusteringar kopplade till férandringar i
konsumentprisindex. Avtalet innehaller vanligen bilagor med sirskilda bestammelser for leasingavtalet i fraga.
Leasingavtalen 16per normalt pa tre till fem ar med en uppséagningstid pa nio méanader.

Leverantérsavtal

Utover finansieringskostnader utgor fastighetsrelaterade kostnader Koncernens storsta kostnader, déaribland
uppviarmningskostnader, kostnader for avfallshantering och fortlspande fastighetsunderhall. Koncernen betraktar inte nagot
enskilt leverantorsavtal rorande fastighetskostnader som visentligt.

For administrativa tjanster har Bolaget ingatt ett betydande avtal med Newsec Asset Management AB, se
" Verksamhetsoversikt — Oversikt dver Koncernstrukturen — Outsourcingavtal” .

5. INFORMATIONSTEKNIK

Koncernens IT-infrastruktur och verksamhet &r till stor del utkontrakterad till Axia IT AB. Bolaget har ingatt ett
omfattande avtal gallande IT-tjanst med Axia IT AB, enligt vilket Axia IT AB tillhandahaller IT utveckling, support,
underhall och administration med malsattningen att optimera Bolagets IT-infrastruktur och konsolidera olika IT-miljéer inom
Koncernen, for att kunna skapa en central plattform och struktur. Vidare &r IT-chefen tillsatt i enlighet med IT-
tjanstavtalet.

Tillsammans med den externa IT-chefen har Bolaget implementerat flera interna riktlinjer med syftet att underhélla
Bolagets verksamhet genom att se till att Bolagets IT-infrastruktur &r séker och att det finns processer pa plats for att
upprétthalla och atervinna nodvéndiga IT-tjanster i tid. Bland annat inkluderar dessa processer fér sparande och
kopierandeav information, samt en detaljerad IT-katastrofplan. Bolagets IT-miljo har enintegrerad 16sning for kontroll av
behorighet, vilket inkluderar att begransa olika behorigheter baserat pé vilken roll som innehas i Bolaget.

6. IMMATERIELLA RATTIGHETER

Koncernenharinteregistrerat, d4ger inte ochinneharingalicenser rérande immateriella rattigheter som skulle kunna ha en
vasentlig inverkan pa  verksamheten férutom internetdomédnen  sbbnorden.se och  varumérkena
”Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden”, "SBB i Norden”, ”Samhillsbyggnadsbolaget” och fyra logotyper innehéllande
”"SBB Sambhiillsbyggnadsbolaget” eller “SBB”, vilka &dr skyddade som registrerade EU-varumirken. Immateriella
réttigheter har ingen vasentlig effekt pa Koncernens verksamhet ellerlonsamhet.

7. FORSAKRING

Koncernen har tecknat forsiakring for risker knutna till dess fastigheter och andra verksamhetsaspekter, daribland
maskiner, férvaltning och service, miljdansvar for byggare, hyresforluster, legala kostnader och ansvar fér VD och
styrelseledamoter ochinvesteringar. Koncernen anser att forsakringarna, inklusive maximala forsdkringsbelopp, undantag och
begransningar gillande ansvar och villkor for forsakringarna, stimmer 6verens med de forsakringar som andra foretag
inomsamma bransch har ochatt de drlampliga for Koncernens verksamhet. Det finns dock inga garantier foratt Koncernen
inte kommer att ddra sig nagra forluster eller utsittas for ansprak som overskrider forsidkringarnas omfattning.

8. RATTSLIGA FORFARANDEN

Koncernenblir, fréntid tillannaninvolveraditvister, foremal foransprdk ochnegativamyndighetsbeslutsomendelav den
lopande verksamheten. Under de senaste tolv manaderna har Koncernen inte varit inblandad i nagra
myndighetsforfaranden, rittsliga forfaranden eller skiljeforfaranden (inklusive pdgaende eller eventuella framtida
forfaranden som Koncernen kénner till), som har haft, eller skulle kunna fa, en vasentlig effekt pd Koncernens finansiella
stallning eller Jonsamhet. Koncernen har inte kinnedom om ndgra fakta eller omstandigheter som skulle kunna férvéntas leda
till att nagra vasentliga ansprak gors gillande gentemot Koncernen inom en 6verskadlig framtid. Se “Riskfaktorer — Risker
relaterade till legala, regqulatoriska och bolagsstyrningsfrigor — Koncernen kan misslyckas med att folja tilldmplig lagstiftning och
riskerar att bli indragen i réttsliga och administrativa forfaranden”.
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9. NARSTAENDETRANSAKTIONER

SBB har ett incitamentsprogram for Bolagets nuvarande och framtida anstillda som omfattar 40 000 000
teckningsoptioner som berittigar till teckning av motsvarande antal stamaktier av serie B i Bolaget. Teckningskursen
per aktie ska motsvara 130 procent av den volymviagda genomsnittskursen enligt Nasdaq Stockholms officiella kurslista
for aktien under de 10 handelsdagar som foljer ndrmast efter den 23 februari 2021, dock ldgst 0,1 kronor. Teckning av
stamaktier av serie B med stod av teckningsoptionerna kan ske under perioden frdn och med den 1 mars 2024 till och
med den 31 mars 2024.

Férutom ovan samt det som aterges under not 30 (Transaktioner med nirstiende) i 2019 Reviderad Arsredovisning
och not 29 (Transaktioner med nirstdende) i ovrig Historisk Finansiell Information, har varken Bolaget, eller nagon medlem
i Koncernen, utfért ndgra narstdendetransaktioner under de rékenskapsar som avslutades 31 december 2020, 2019, 2018
och 2017 fram till datumet for detta Prospekt.

10. VARDERINGSINTYG

Varderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestdnd har tillhandahallits av de Oberoende Varderarna (som definierat
ovan). Var och en av De Oberoende Vérderarna har godkant till att varderingsintygen publiceras i detta Prospekt och ingen
av de Oberoende Varderarna har, sa vitt Bolaget kénner till, ndgra vasentliga intressen i Bolaget.

11. RADGIVARES INTRESSEN

SBB har anlitat Nordea Bank Abp, filial i Sverige och Swedbank AB (publ) som finansiella radgivare och Advokatfirman
Vinge KB som legal radgivare i samband med Erbjudandet. Ingen av dessa radgivare har ett visentligt motstaende
intresse i Erbjudandet och var och en av dessa rddgivare kommer erhalla sedvanlig erséttning for sin radgivning fran
Bolaget i samband med Erbjudandet.

12. KOSTNADER MED ANLEDNING AV ERBJUDANDET

De totala kostnaderna, avgifterna och utgifterna for Koncernen med anledning av Erbjudandet berdknas uppga till cirka
30 MSEK.

13. RELEVANTA REGELVERK FOR KONCERNENS VERKSAMHET

Koncernens verksamhet praglas i hog utstrdckning av lagar och andra regler samt myndighetsbeslut avseende till
exempel miljo, sdkerhet, uthyrning och den reglerade hyressittningen for bostdder. Koncernen maste efterleva kraven
i ett antal svenska och nordiska koder, lagar och regleringar, inklusive detaljplanereglering, byggnadsstandarder,
sdkerhetsforeskrifter m.m. Koncernen &r dven foremadl for reglering inom omrdden som arbetsmiljo, inklusive
sdkerhetsrelaterade fradgor, hantering av asbest och asbestsanering samt lagar och férordningar som reglerar utslapp av
vixthusgaser, bland annat energi- och elférbrukning. Vad avser skatterittsliga fragor hanteras dessa av Koncernen
genom tolkningar av gillande och relevant skattelagstiftning samt andra skatteforeskrifter samt stillningstaganden
fran Skatteverket.

Verksamheten préglas dven av extern reglering avseende bolagsstyrning, exempelvis genom aktiebolagslagen
(2005:551), Koden och de regler och rekommendationer som féljer av listningen av Bolagets aktier pd Nasdaq
Stockholm. Fér mer information om dessa regelverk och hur Bolaget tillimpar dessa, se avsnittet ”Bolagsstyrning -
Bolagsstyrning” .

14. MILJOFAKTORER SOM KAN PAVERKA ANVANDNINGEN AV KONCERNENS FASTIGHETER

Det finns flera miljofaktorer som kan paverka anvindningen av Koncernens fastigheter. Enligt gillande
miljolagstiftning i Sverige och i 6vriga Norden har den som bedriver verksamhet som bidragit till fororening av en
fastighet ett ansvar for sanering. Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta sanering av en fastighet kan en
eventuell forvarvare av fastigheten, som vid forvarvet kant till eller dd borde ha upptdckt féroreningarna, héllas
ansvarig. Detta innebér att, under vissa omstdndigheter, kan Koncernen dldggas att aterstilla en fastighet i ett skick
som uppfyller relevant miljslagstiftnings krav. Ett sadant aterstidllande kan omfatta sanering av missténkt eller faktisk
fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Fororeningar som kriver atgarder kan vidare upptickas pa
fastigheter och i byggnader, sérskilt vid renoveringsprocesser eller nar byggnader uppgraderas for miljocertifiering.
Atgirder for att ta bort sidana fororeningar eller atgirda sidana féroreningar kan krivas som en del av Koncernens
fortlopande verksamhet.
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15. VIKTIG INFORMATION OM BESKATTNING

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan paverka de eventuella intdkter som erhalls fran aktier i
SBB. Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapitalvinstbeskattning och regler om kapitalforluster vid avyttring
av vardepapper, beror pa varje enskild aktiedgares specifika situation. Sarskilda skatteregler giller for vissa typer av
skatteskyldiga och vissa typer av investeringsformer.

Varje innehavare av aktier bor darfor radfrdga en skatterddgivare for att f& information om de sarskilda
konsekvenser som kan uppsta i det enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och effekten av utlindska skatteregler och
skatteavtal.

16. HANDLINGAR SOM HALLS TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Kopior av (i) Bolagets bolagsordning och registreringsbevis, (ii) arsredovisningar for Bolaget och dess dotterbolag,
sasom tillampligt, for rakenskapsédren 2019, 2018 och 2017, inklusive revisionsberittelser, (iii) bokslutskommunikeé for
Bolaget avseende rikenskapsaret som avslutades den 30 december 2020, (iv) Varderingsintygen och (v) detta Prospekt
halls tillgéngliga for inspektion under kontorstider pa Bolagets huvudkontor, beldget pa Strandvégen 1, 114 51
Stockholm. Dessa handlingar, med undantag for drsredovisningarna for Bolagets dotterbolag, finns dven tillgéngliga i
elektronisk form pa Bolagets webbplats, www.sbbnorden.se.
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INFORMATION OM OFFENTLIGA HUS

Nedanstdende dr en sammanfattande beskrivning av Offentlign Hus. Informationen som anges i denna beskrivning dr, om inget
annat anges, himtad frin offentligt tillginglig information, framst frin Offentlign Hus bokslutskommuniké for rikenskapsdret
2020 som offentliggjordes den 18 februari 2021 (uppdaterad 22 februari 2021), Offentliga Hus prospekt som offentliggjordes den
13 oktober 2020 samt frin Offentliga Hus hemsida.

1. VERKSAMHET

Verksamhetsbeskrivning

Offentliga Hus é&r ett tillvixtorienterat fastighetsbolag som pa ett langsiktigt och héllbart sitt dger och forvaltar
samhadllsfastigheter. Via en kombination av ett aktivt deltagande pa den svenska marknaden for fastighetstransaktioner
och utveckling av befintligt bestand har Offentliga Hus som vision att vara en ledande samarbetspartner till aktorer
inom svensk vilfard och tillhandahalla langsiktiga och hallbara fastighetslosningar. Offentliga Hus huserar en viktig
del av Sveriges vélfard, daribland polis, vard och omsorg savil som skolor och utbildningslokaler.

Offentliga Hus har en decentraliserad organisation som bestar av 18 anstéllda samt tva inhyrda konsulter. Detta
skapar forutsattningar for snabba beslut dédr samtliga medarbetare har kidnnedom och forstdelse for vad som sker i
bolaget. Organisationen bestar av 3 huvudgrenar vilka dr ekonomi, fastighetsférvaltning och transaktion. Den tekniska
forvaltningen och underhallet av bolagets fastighetsbestind hanteras i huvudsak genom Offentliga Hus
samarbetspartner Nordic PM, men &ven via ett flertal andra externa fastighetsforvaltare. Nordic PM har 6ver 10 érs
erfarenhet av fastighetsforvaltning med lokala kontor i Helsingborg, Jonkoping, Sundsvall, Stockholm (huvudkontor),
Sodertdlje och Umea. Med 6ver 65 heltidsanstéllda skoter de fastighetsforvaltning i fler dan 400 fastigheter med en
underliggande yta pa 6ver 2 miljoner kvadratmeter i fler &n 175 av Sveriges kommuner.

Fastighetsbestdndet i sammandrag
Per 31 december 2020 &ger Offentliga Hus ett fastighetsbestdind i Sverige om 143 fastigheter med ett totalt
marknadsvirde om 9,3 MDSEK. Fastighetsbestdndet &r diversifierat ver 70 kommuner och har en total yta om cirka
542 000 kvadratmeter. Fastighetsbestandet &r diversifierat over tillvixtorter, regionstider och storre tdtorter. Den
ekonomiska tyngdpunkten per 31 december 2020 &r beldgen i Storstockholm och Vistra Gotaland, vilka tillsammans
utgjorde 62 % av bolagets totala fastighetsvarde. 83 % av fastighetsbestdndet sett till fastighetsvarde bestar av
samhadllsfastigheter med huvudfokus pa vard och omsorg, utbildning och kontor for offentlig forvaltning. Offentliga
Hus definierar en fastighet som sambhallsfastighet i de fall dér mer &n 50 % av kontrakterad arshyra hérror fran direkt
eller indirekt skattefinansierade hyresgaster. Offentliga Hus kommersiella fastigheter, sett till marknadsvirde, per 31
december 2020, bestar till stérsta del av privata kontor, kommersiell infrastruktur och studentbostadsprojekt.
Offentliga Hus har en valdiversifierad hyresgaststruktur med cirka 400 hyresgéaster. Per 31 december 2020 utgjorde
de tio storsta hyresgésterna 44 % av bolagets totala kontrakterade drshyra. Hyresgasterna bestdr till majoritet av parter
som direkt eller indirekt &r skattefinansierade som bedoms utgora begrdnsad risk och bolaget har en lag
hyresgéstomsittning med hyresforhallanden som loper 6ver flera hyresperioder. Per 31 december 2020 hade Offentliga
Hus en genomsnittlig aterstaende hyreskontraktstid om cirka 5,2 ar. Hyresforfallen har en god spridning dar cirka 44
% forfaller om fem ar eller senare. Den ekonomiska uthyrningsgraden per 31 december 2020 uppgick till 93 %.

Vision
Offentliga Hus skall vara en ledande samarbetspartner till aktorer inom svensk valfard och tillhandahalla langsiktigt
hallbara fastighetslosningar.

Affédrsidé

Offentliga Hus dr ett tillvixtorienterat fastighetsbolag inom samhallsfastigheter. Genom ett langsiktigt d4gande forvaltar
och utvecklar vi héllbara och attraktiva fastigheter i svenska tillvaxtregioner med den svenska vélfirden som vara
hyresgéster. Med ménniskan i fokus bygger vi starka allianser med stat, kommun och regionala myndigheter.

Mal
Genom ett ldngsiktigt dgande med hallbara och for vara hyresgaster attraktiva lokaler bidrar vi till en valfard i
varldsklass.
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Strategi

Offentliga Hus strategi dr att langsiktigt forvérva, forvalta och forddla samhallsfastigheter, ddr hyresgasterna till
overvagande del, direkt eller indirekt, bedriver offentliga verksamheter. Offentliga Hus &r geografiskt fokuserat pa
storre och medelstora stader i Sverige och investerar i huvudsak i orter och kommuner som &r befolkningstédta och
stabila dar likviditeten for den lokala fastighetsmarknaden bedoms god. Detta innebér att Offentliga Hus i huvudsak
investerar i Sveriges tillvixtkommuner, regionstdder och storre titorter, exempelvis i omraden sdsom Milardalen,
Vistra Gotaland och Skane. Genom att erbjuda dndamaélsenliga lokaler till marknadsmassiga villkor &r Offentliga Hus
en attraktiv samarbetspartner for stat, kommun och region i behov av ldngsiktiga och effektiva fastighetslosningar.
Genom att vara narvarande i hyresgédsternas vardag kan Offentliga Hus vara proaktiva i att se behov och skapa miljoer
som dr bade trivsamma och effektiva.

2. FINANSIELL OVERSIKT | SAMMANDRAG

Nedanstdende information avseende Offentliga Hus &r hamtad fran bokslutskommunikén for rakenskapsaret 2020 som
offentliggjordes den 18 februari 2021 (uppdaterad 22 februari 2021) samt Offentliga Hus prospekt som offentliggjordes
den 13 oktober 2020, som hirleder siffror fran arsredovisningarna for riakenskapsédren som avslutades 31 december
2019, 2018 och 2017. Bokslutskommunikén for rikenskapséret som avslutades den 31 december 2020 &r upprattad i
enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen (1994:1554). De finansiella rapporterna for rdkenskapsaren som
avslutades 31 december 2019, 2018 och 2017 &r upprattade i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sddana som de antagits av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillimpats.

Koncernens resultatrékning

Fér heldren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017

TSEK (oreviderat)

Hyresintakter 535 383 320 063 207 553 135 498
Ovriga intékter - 2 601 7 623 297
Summa rorelsens intdkter 535 383 322 664 215176 135795
Fastighetskostnader -185 190 -110 231 -61716 -32 296
Driftnetto 350 193 212433 153 460 103 449
Central administration -75 591 -36 511 -40 482 -17 567
Finansiella intékter 3492 951 4068 -
Finansiella kostnader -184 962 -104 176 -78 004 -48 063
Ovriga finansiella kostnader -50 909 -10 201 -8 241 -
Forvaltningsresultat 42 223 62 496 30 801 37 869
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 210 -3026 17 962 -
Vardeférandring derivat -13 550 -9 987 3116 -
Realiserade vardeférandringar fastigheter - -4 687 2817 -
Orealiserade vardeféréndringar fastigheter - 177 717 663 377 120 417
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter -19 540 - - -
Resultat fore skatt 10 043 222 513 711 842 158 286
Aktuell skatt -2128 -16 644 -4 656 -3794
Uppskjuten skaft -5519 -40 359 -160 514 -35746
Arefs resultat frén kvarvarande verksamhet 2396 165 510 546 672 118 746
Arets resultat frén avvecklad verksamhet - - 7 908 15351
Arets resultat 2396 165510 554 579 134 097
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Koncernens balansréikning

TSEK

Per den 31 december

Anlaggningstillgangar

Immateriella anléggningstillgdngar
Immateriella anldggningstillgéngar
Summa immateriella anléggningstillgdngar
Materiella anléggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter

Nyttjander&tter

P&gdende nyanldggningar

Inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar
Finansiella anléggningstillgangar
Andelar iinfressebolag

Andra finansiella tilgéngar

Summa finansiella anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Likvida medel
Tilg&ngar som innehas for férsélining

Summa omséattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Eget kapital och skulder

Aktiekapital

Pagdende nyemission

Ovrigt fillskjutet kapital
Hybridobligation

Balanserad vinst inklusive arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder
Skulder fill kreditinstitut
Obligationslan
Leasingskuld

Derivat

Ovriga I&ngfristiga skulder
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

2020 2019 2018 2017
(oreviderat)

1 400 - - -
1400 - - .
9 338 051 7192802 3915104 1977 981
47 493 43 413 - -
- 5880 16516 7 887
4092 5605 6414 244
9389 636 7 247 700 3 938 034 1986112
- 195140 138 311 -
- 48 017 - -
- 243 158 138 311 -
- 8848 7920 628
94118 75312 84312 29 348
- 26916 20 069 2822
522 685 116796 77 159 355 344
- - - 416971
616 803 227 872 189 280 805113
10 007 839 7718730 4265 625 2791225
640 500 500 50
- - - 74952
1983392 971 806 414 697 348 409
575000 575000 - -
1053811 1078702 956712 352 631
3612843 2 626 009 1371 909 776 042
314 960 304 693 264334 105 436
4086976 2 447 925 1768574 1057 959
1228270 1238 891 683 605 381134
47 493 43 413 - -
25122 12016 3116 -
61101 - - -
5763 922 4046 938 2719 629 1544 529
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Per den 31 december

2020 2019 2018 2017
TSEK (oreviderat)
Kortfristiga skulder till kreditinstitut ) 697 245 53987 61764
Leverantdrsskulder . 53162 42 768 14 485
Skuld till dgarbolag ) 2633 4825 1398
Aktuella skatteskulder . 15 363 . 6675
Ovriga kortfristiga skulder ) 1648 378 303 704
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter . 109 002 79204 45 844
Skulder som har ett direkt samband med tillgdngar som
innehas for forséljining - - - 339 784
Rantebdrande skulder 268 691 _ _ _
Ej rantebdrande skulder 362 383 ~ ~ ~
Summa kortfristiga skulder 631074 1045 783 174 087 470 654
Summa eget kapital och skulder 10 007 839 7718730 4265 625 2791225

Koncernens kassaflédesanalys
For heldren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017
TSEK (oreviderat)
Kassafléde for rérelsen
Driftnetto 274 602 212 433 153 460 103 499
Central administration - -36 511 -40 482 -17 567
Avskrivningar 1367 1249 588 38
Ovriga ej kassaflddespéverkande poster - - - -
Erhdllen ranta 3463 - 158 -
Betald rénta -185 646 -96 177 -81 010 -51 979
Betalda inkomstskatter -6 414 -1238 -8 601 -7 569
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére
foéréindring av rérelsekapitalet 87372 79 576 24113 26 422
Kassafldde fran foréndringar av rérelsekapitalet
Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 31343 -34 842 -77 042 -16 913
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -28 454 206 421 48 420 410
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 90 261 251 335 -4 509 9918
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter -2 449 210 -3 181617 -1 289 435 -243 675
Investeringar i pdgdende nyanldggningar - -3350 -8 628 -
Investeringar i inventarier - -504 -6 382 -
Avyttring fastigheter 358 515 59076 6 000 -
Avyfttring intressebolag 199 432
Investering i intresseféretag - -49 906 - -
Investeringar i dvriga finansiella tillgdngar 0 - - -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1891263 -3 176 300 -1298 445 -243 675
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Fér heldren som avslutades den 31 december

2020 2019 2018 2017

TSEK (oreviderat)

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission 711 586

Hybridobligation - 564 939 - -
Upptagna I&n 3105835 1948 031 1354741 1007 181
Amortering av 1&n -1 874924 -80 476 -314 294 -429 600
Teckningsoptioner 5079 7109 - -
Aktiedgartillskott 300 000 550 000 - -
Betald utdelning -40 685 -25 000 -25 000 -25 000
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 2206 891 2 964 602 1015 447 552 581
Avgdende kassa hanfdrligt till avvecklad verksamhet - - 4 351 -3337
Minskning/6kning av likvida medel

Arets/periodens kassafléde 405 889 39 637 -283 156 315 488
Likvida medel vid arets borjan 116796 77 159 360 315 44 827
Likvida medel vid drets slut 522 ¢85 116 796 77159 360 315
3. AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Aktien
Det finns enbart ett utestdende aktieslag i Offentliga Hus. Varje aktie i Bolaget berittigar innehavaren till en rést pa
bolagsstamma och varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Bolagets aktie
dr noterad pa Nasdaq First North Premier under kortnamnet “OFFHUS”. Aktierna har ISIN-kod SE0014829644.

Per dagen for detta Prospekt uppgar antalet aktier i Offentliga Hus till 255 970 150, med ett kvotvérde om 0,0025 SEK
per aktie. Bolaget innehar inga egna aktier.

Teckningsoptionsprogram for anstdllda

Teckningsoptionsprogram 2019/2023

Vid en extra bolagsstimma den 13 december 2019 antog stimman ett teckningsoptionsprogram fér VD och vissa 6vriga
ledningsgruppsmedlemmar (”Teckningsoptionsprogram 2019”). Totalt dr 255 teckningsoptioner utestdende i
programmet. Teckningsoptionerna i Teckningsoptionsprogram 2019 (”Serie A”) kan utnyttjas under perioden 1 mars
2023 - 31 mars 2023. Varje teckningsoption berittigar innehavaren att teckna fyrtio tusen (40 000) nya aktier i Bolaget till
ett teckningspris om 14,00 SEK per aktie. Teckningsoptionerna har vid utgivande vérderats till marknadsvérde enligt
varderingsmodellen Black & Scholes.

Syntetiskt optionsprogram 2020/2023

Vid en extra bolagsstimma den 1 september 2020 antog stdmman ett syntetiskt optionsprogram for vissa
styrelseledamoter och andra nyckelpersoner i bolaget. Totalt dr 9 000 000 syntetiska optioner utestdende i programmet.
De syntetiska optionerna kan utnyttjas under perioden 1 mars - 25 mars 2023. Programmet innebér att deltagaren
forvarvat ett visst antal syntetiska optioner till ett pris som motsvarar marknadsvérdet for de syntetiska optionerna vid
utgivandet berdknat enligt varderingsmodellen Black & Scholes. Efter intjanandeperioden om tre ar ger de syntetiska
optionerna rétt att erhdlla en kontant utbetalning per syntetisk option under vissa angivna villkor. Den kontanta
utbetalningen motsvarar skillnaden mellan I6senkursen om 13,75 SEK och aktiens marknadsvarde enligt villkoren, vilket
motsvarar det framrdknade medeltalet av den volymviktade noterade hogsta och ldgsta betalkursen for bolagets aktie
under en period om 10 handelsdagar ndrmast fore den 25 mars 2023 eller den tidigare eller senare dag som kan folja pa
grund av villkoren. Maximalt utfall uppgar till hogst 24,55 SEK per syntetisk option.
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Teckningsoptionsprogram 2020/2023

Vid en extra bolagsstimma den 22 september 2020 antog stimman ett teckningsoptionsprogram for VD, andra
medlemmar av ledningsgruppen samt 6vriga anstéllda i Bolaget (" Teckningsoptionsprogram 2020”). Totalt &r 8 000 000
teckningsoptioner utestdende i programmet. Teckningsoptionerna i Tecknings- optionsprogram 2020 (”Serie B”) kan
utnyttjas under perioden 1 september 2023 - 30 september 2023. Varje teckningsoption berittigar innehavaren att teckna
en (1) ny aktie i Bolaget till en teckningskurs motsvarande 16,19 SEK per aktie, motsvarande 135 procent av aktiens
proportionella andel av Bolagets vidrde per den 31 augusti 2020. Teckningsoptionerna har vid utgivande varderats till
marknadsvirde enligt varderingsmodellen Black & Scholes.

Aktiedgare
De tio rostvardemassigt storsta aktiedgarna listas nedan. Kéllan &r Datablocks av Modular Finance AB. Sammanstalld
och bearbetad data fran bland annat Euroclear och Morningstar.

# Aktieagare Antal aktier % av aktiekapitalet % av rosterna Verifierat
1 Samhdllsbyggnadsbolaget i Norden AB' ... 186 669 397! 72,93%' 72,93%'
2 ODIN Fonder 10116 622 3,95% 3,95% 2021-02-28
3 Avanza Pension. 1894 821 0,74% 0,74% 2021-02-28
4 Anders lvarsson AB. 1552 000 0,61% 0,61% 2021-02-28
5 Joachim Kuylenstierna 1421185 0,56% 0,56% 2021-02-28
[ Fredrik Brodin 1369 500 0,54% 0,54% 2021-02-28
7 KK-stiftelsen 1 300 000 0.51% 0.51% 2021-02-28
8 Nordea Liv & Pension 516933 0,20% 0,20% 2021-02-28
9 Johan Brékenhielm. 448 731 0,18% 0,18% 2021-02-28
10 Magnus Sundell 403 100 0.16% 0,16% 2021-02-28
N/A Ovriga 50277 861 19,64% 19.64%
Totalt 255 970 150 100% 100%

! Information om SBB:s dgande i Offentliga Hus per dagen for detta Prospekt baseras pa uppgifter fran SBB.

Aktiekursutveckling

Nedanstaende diagram visar kursutveckling och volym for Offentliga Hus aktie pa Nasdaq First North Premier fran
(i) dagen dé aktierna togs upp till handel fram till den 17 december 2020 (vilket var den sista handelsdagen innan SBB
offentliggjorde att SBB forvirvat 54,3 procent av samtliga aktier och roster i Offentliga Hus) (201023 - 201217), jamfort
med OMX Stockholm PI under samma period, samt (ii) dagen dé aktierna togs upp till handel fram till att Erbjudandet
offentliggjordes (201023 - 210119), jamfoért med OMX Stockholm PI under samma period.
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Utdelningspolicy
Bolagets vinster ska primért anvéandas till att tillvarata affarsmojligheter samt uppfylla de finansiella mélen, darefter
ska upp till halva forvaltningsresultatet efter schablonskatt delas ut till aktiedgarna.

Bemyndigande for styrelsen att besluta om riktad nyemission av aktier i samband med upptagande till
handel

Pa Offentliga Hus extra bolagsstimma den 15 september 2020 fattades bland annat beslut om bemyndigande for
styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen for tiden till slutet av ndsta arsstimma, fatta beslut om riktad nyemission av
aktier i samband med upptagande av bolagets aktier pd Nasdaq First North Premier, dock att sddan emission inte far
medfora att bolagets aktiekapital Overstiger bolagets hogsta tillatna aktiekapital enligt vid var tid gillande
bolagsordning. Det beslutades dven att styrelsen, under detta bemyndigande, inte behéver ta fram handlingar enligt 13
kap. 6-8 §§ aktiebolagslagen (2005:551).

Styrelsen har med stod av bemyndigandet beslutat om riktad nyemission av hogst 55 970 150 aktier, innebdrande en
okning av aktiekapitalet med hogst 139 925,38 SEK, till Swedbank AB (publ) for ett begransat antal tecknares rakning
som i forvag anmalt intresse for teckning. Skilen till avvikelse fran aktiedgarnas foretradesrétt var att bredda dgarbasen
i samband med bolagets kapitalanskaffning och notering vid Nasdaq First North Premier. Den riktade nyemissionen
registrerades den 23 oktober 2020.

Bemyndigande fér styrelsen att emittera nya aktier
Pa Offentliga Hus extra bolagsstimma den 15 september 2020 fattades beslut om bemyndigande for styrelsen att, vid
ett eller flera tillfdllen for tiden till slutet av nésta arsstimma, med eller utan avvikelse frdn aktiedgarnas foretradesratt,
fatta beslut om nyemission av aktier. Det totala antalet aktier som kan emitteras med stod av bemyndigandet far hogst
motsvara sammanlagt 20 procent av det totala antalet aktier i Offentliga Hus vid tidpunkten for utnyttjande av
bemyndigandet. Nyemission med stod av bemyndigandet ska ske till marknadsmassig teckningskurs och betalning
ska, forutom kontant betalning, kunna ske med apportegendom eller genom kvittning.

Syftet med bemyndigandet &r att cka bolagets finansiella flexibilitet och styrelsens handlingsutrymme. Skélen till
eventuell avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt dr att mojliggora for bolaget att, pa ett snabbt och effektivt sitt,
finansiera rorelsen, forvarva hela eller delar av foretag eller verksamheter, eller bredda dgarkretsen.

Aktiedigaravtal

Offentliga Hus bokslutskommunikeé for rakenskapsaret 2020 som offentliggjordes den 18 februari 2021 (uppdaterad
22 februari 2021) ndmner inga befintliga avtal mellan storre aktiedgare eller mellan storre aktiedgare och Bolaget eller
Offentliga Hus.
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4. STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

Styrelse
Innehav i bolaget (inkl.
eventuellt
Namn Befattning Utbildning Ovriga uppdrag ndrstdendeinnehav)
Bjorn Styrelseordférande - Styrelseordférande i Aktiebolaget Bjorn Rosengren &ger 3 000
Rosengren, sedan oktober 2019 Fastator (publ), Priority Group AB, 000 syntetiska optioner i
fodd 1942 Yump Sverige AB, Priority Strategy Offentliga Hus. Enligt data
Stockholm-New York AB, Norsk- frédn Modular Finance AB
Svenska Handelskammarens Aagde Bjorn Rosengren 25 235
Serviceaktiebolag, Smart Parkering akftier i Offentliga Hus per 28
Sverige AB, Ifalian Path AB, Point februari 2021
Properties AB, Smart Parkering
Fastigheter Sverige AB, Smart
Trademark Sverige AB, Smart Parkering
Sverige Holding AB, Studentbostdder i
Sverige AB och ett flertal dotterbolag
inom koncernen, OHIN Service AB och
Copine Holding AB.
Styrelseledamot i VI Invest Aktiebolag,
Rosengren Italia AB, CCO9 Intressenter
AB, Loffet Holding AB, Cellcomb AB,
Wonderboo AB, Rosengren &
Rosengren Invest AB och Bjérn F:son
Rosengren AB.
Styrelsesuppleant i Forsman Invest AB,
Peacock Retail AB och Black Rosebud
AB
Carl Bildt, Styrelseledamot sedan - Styrelseledamot i Micro Systemation Enligt data frén Euroclear
fédd 1949 oktober 2019 AB (publ), Aktiebolaget Fastator agde Carl Bildt 13 781 aktier i
(publ), Bildt Global AB och Point Offentliga Hus per 29 januari
Properties AB 2021
Magdalena Styrelseledamot sedan Jur. kand. frén Styrelseledamot i Aktiebolaget MM i Magdalena Schmidt dger
Schmidft, 2020 Stockholms universitet Stockholm, GRA Stockholm Advokat inga akftier i Offentliga Hus
fodd 1966 samt studier i ekonomi AB, Raomberg Advokater AB och

Mari Broman,
fodd 1951

Svante
Bengtsson,
fédd 1971

Pierre Ladow,

fédd 1982

Styrelseledamot sedan
2020

Styrelseledamot sedan
2017

Styrelseledamot sedan
2014

och engelska vid
Stockholms universitet

Fil. pol. mag. frén
Goteborgs universitet

Civilekonom fran
Handelshdégskolan i
Stockholm, fil kand. i
systemvetenskap frén
Stockholms universitet,
styrelseutbildning fran
Stockholms
handelskammare samt
miljéstudier frén bland
annat Sweden Green
Building Council

Ekonomiutbildning,
studier vid European
Business School i
London

Insamlingsstiftelsen Skiers Left -
Mikaelas Minne.

Styrelsesuppleant i Advokatfirman C-J
Malmberg AB och Xpose Stockholm
AB

Styrelseordférande i 1Q
Samhallsbyggnad AB. Styrelseledamot
i ChromoGenics AB, SERNEKE Group
AB (publ), Forserum Safety Glass AB
och Ligna Energy AB

Styrelseordférande i Vivsk& AB, OH
Management AB, Nordic PM AB,
Industrisamhallet Norden Holding AB
(publ) och Point Properties Portfolio 1
AB (publ).

Styrelseledamot och VD fér Nordact
AB.

Extern vice VD for Aktiebolaget
Fastator (publ).

(Urval) Styrelseledamot for ett flertal
dotterbolag i Fastator-koncernen.
(Urval) Styrelsesuppleant for ett flertal
dotterbolag i Fastator-koncernen

Styrelseledamot i OH Management
AB, Nordact AB och OHIN Service AB
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Mari Broman dger inga aktier i
Offentliga Hus

Svante Bengtsson &ger 2 000
000 syntetiska optioner i
Offentliga Hus. Enligt data
frén Euroclear dgde Svante
Bengtsson 70 735 aktier i
Offentliga Hus per 29 januari
2021. Enligt data frédn Modular
Finance AB &gde Svante
Bengtsson 67 402 aktier i
Offentliga Hus per 28 februari
2021

Pierre Ladow &ger inga aktier
i Offentliga Hus



Ledande befattningshavare

Namn Befattning

Utbildning

Svriga uppdrag

Innehav i bolaget (inkl.
eventuellt
narstdendeinnehav)

Fredrik Brodin, VD
fodd 1967

Magnus CFO och vice VD
Sundell,

fodd 1967

Johan COO
Brakenhielm,
fédd 1973

Terese Filipsson,
fodd 1976

Fastighetschef

Revisor

Civilingenjér i véig- och
vatten frén Kungliga
Tekniska Hogskolan.
Kompletterande studier
inom lantmdateri,
fastighetsutvardering,
fastighetsekonomi och
fastighetsjuridik vid
Kungliga Tekniska
Hogskolan

Civilekonom fran
Uppsala Universitet

Civilingenjér med
inrikining Bygg &
Fastighetsekonomi p&
Lantmdaterilinjen,
Kungliga Tekniska
Hogskolan

Civilingenjér med
inriktning lantmateri,
bygg &
fastighetsekonomi, fran
Kungliga Tekniska
Hogskolan

Styrelseordférande i Raybased
Holding AB (publ), BOX Bygg AB, LKF
Fastigheter AB, XOB
Fastighetsutveckling AB, Box Bygg
Fastighetsutveckling AB, Box Holding
AB, Agev Fastighetsutveckling AB,
Raybased Proptech AB och Box
Gruppen AB.

(Urval) Styrelseledamot i ett flertal
doftterbolag till Offentliga Hus
(Nordact-koncernen).

Agare av Oy Broville AB genom dess
moderbolag Broville Holding AB

Styrelseledamot i CJM Sundell AB.
(Urval) Styrelseledamot i ett flertal
dotterbolag fill Offentliga Hus
(Nordact-koncernen)

Styrelseledamot i MBJB Invest AB.
Styrelsesuppleant i Mijodent AB

Fredrik Brodin dger totalt

7 264 000 teckningsoptioner i
Offentliga Hus. Enligt data
frén Modular Finance AB
dagde Fredrik Brodin 1 369 500
aktier i Offentliga Hus per 28
februari 2021

Magnus Sundell dger totalt

4 428 000 teckningsoptioner i
Offentliga Hus. Enligt data
frén Modular Finance AB
agde Magnus Sundell 403 100
akftier i Offentliga Hus per 28
februari 2021

Johan Brékenhielm ager totalt
4 428 000 teckningsoptioner i
Offentliga Hus. Enligt data
frén Modular Finance AB
&gde Johan Brdkenhielm

448 731 akftier i Offentliga Hus
per 28 februari 2021

Terese Filipsson &ger totalt
400 000 teckningsoptioner i
Offentliga Hus. Enligt data
frén Euroclear dgde Terese
Filipsson 12 000 aktier i
Offentliga Hus per 29 januari
2021

Ohrlings PricewaterhouseCoopers omvaldes till revisor av &rsstimman 2020. Magnus Thorling &r huvudansvarig
revisor for tiden intill slutet av nésta drsstimma.
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5. BOLAGSORDNING FOR OFFENTLIGA HUS

Bolagsordning for Offentliga Hus i Norden AB (publ) (org.nr 556824-2696)
Antagen pa extra bolagsstimma den 15 september 2020.

1 § Foretagsnamn

Bolagets foretagsnamn &r Offentliga Hus i Norden AB (publ).

2 § Styrelsens site

Styrelsen har sitt sdte i Stockholm.

3 § Verksamhetsforemal

Bolaget ska forvalta och forvérva fastigheter samt bedriva ddarmed forenlig verksamhet.
4 § Aktiekapital

Aktiekapitalet ska uppgas till lagst 500 000 och till hogst 2 000 000.

5 § Aktier

Antalet aktier i bolaget ska uppga till lagst 200 000 000 och till hogst 800 000 000.
6 § Avstimningsbolag

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument.

7 § Styrelse och revisorer
Styrelsen bestér av 3 - 7 ledaméter. Den viljes drligen pd ordinarie bolagsstimma for tiden intill dess ndsta ordinarie
bolagsstamma har hallits.

1 - 2 revisorer med eller utan revisorssuppleanter viljes pa ordinarie bolagsstamma for tiden intill dess ordinarie
bolagsstamma har hallits under fjarde rakenskapséret efter valet.

8 § Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes tidningar och genom att kallelsen halls
tillganglig pa bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom annonsering i Svenska Dagbladet
upplysa om att kallelse har skett.

9 § Anmilan om deltagande i bolagsstimma

En aktiedgare som vill delta i en bolagsstimma ska dels vara upptagen i utskrift eller annan framstillning av hela
aktieboken, dels anmila sitt deltagande till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till bolagsstimman. Denna
dag far inte vara sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla
tidigare d4n femte vardagen fore bolagsstimman. Om en aktiedgare vill ha med sig bitrdden vid bolagsstimman ska
antalet bitrdden (hogst tvd) anges i anmélan.

10 § Bolagsstaimma

Ordinarie bolagsstimma halles arligen inom 6 manader efter rakenskapsarets utgdng. Pa ordinarie bolagsstimma ska
foljande drenden forekomma:

1. Valav ordforande vid stimman

2. Upprittande och godkdnnande av rostlangd
3. Godkinnande av dagordning

4. Val av en eller tva protokolljusterare

5. Provning av om stimman blivit behorigen sammankallad
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6. Foredragning av framlagd drsredovisning och revisionsberéttelse samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberittelse

7.  Beslut

a) om faststdllande av resultatrdkning och balansrdkning samt, i férekommande fall, koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning

b) om dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststillda balansrakningen;
¢) om ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstillande direktor

8.  Faststdllande av styrelse- och revisorsarvoden
9.  Val av styrelse och, i forekommande fall, revisorer samt eventuella revisorssuppleanter
10. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen

11 § Rikenskapsar
Bolagets rékenskapsar ska vara kalenderar 1 januari - 31 december.
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KONCERNENS NYCKELTAL

Koncernens nyckeltal

Utvalda Nyckeltal, angivna i Tkr, procent eller kr/aktie 2020 jan-dec 2019 jan-dec
Intakter, Thr 535383 322664
Férvaltningsresultat, Thr 42223 62 496
Balansomslutning, Tkr 10 007 839 7718730
Soliditet, % 36,1% 34,0%
Sakerstalld belaningsgrad % 45,2% 43,7%
Fastighetsvarde, Thr 9338 051 7192 802
EPRAMNAV, Tkr 3377925 2367 18
Genomsnittligt antal utestaende aktier 210551 750 200 000 000
Utestaende aktier bokslutsdag 255 970 150 200 000 000
EPRAMNAV/ aktie 13,20 11,84

Starkt fokus pa Samhallsfastigheter

Portfélien av Samhaéllsfastigheter ar val diversifierad éver de fastighetstyper som av Bolaget anses vara
attraktiva och utgér per den 31 december 2020 83 procent av Bolagets totala fastighetsvarde. Resterande
17 procent av fastighetsportfélien utgérs av kontor, infrastruktur och studentboende uthyrda till privata

bolag.
OVRIGA FASTIGHETER
1 601 Mnkr
83% SAMHALLSFASTIGHETER
7 737 Mnkr
SAMHALLSFASTIGHETER FOR- SAMHALLSFASTIGHETER FORDELADE

DELADE PA FASTIGHETSVARDE'

FASTIGHETSTYP
Andel av totalt virde pa Samhallsfastigheter.

Fargkoder avser diagram visade nedan.

@ VirD OCH OMsORG

. KONTOR FOR OFFENTLIG FORVALTNING

PA KOMTRAKTERAD ARSHYRA?

HYRESGASTKATEGORIER
Andel av totalt kontrakterad arshyra fér
Samhallshyresgaster.

@ UuTBEILDNING

INFRASTRUKTUR
OVRIGA SAMHALLSFASTIGHETER

SAMHALLSFASTIGHETER FORDELADE

PA UTHYRMNINGSBAR YTA

HYRESGASTKATEGORIER

Andel av total uthyrningsbar yta fér

Samhallshyresgaster.
‘!70

1, Baserat pa individuell fastighetsklassificering; kategoriserad baserat pa vilken fastighetskategori som star for den stérsta andelen av kontrakterad arshyra,

2. Baserat pa individuella hyreskontrakt.
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VASENTLIGA HANDELSER

Vasentliga hdndelser under
det fjarde kvartalet

1 oktober — 31 december 2020

Den 1 oktober togs férsta spadtaget till det som ska bli 214 nya studentldgenheter pa Opaltorget i
Tynnered. Offentliga Hus &r initiativtagare till projektet och ett 20-arigt hyresavtal &r tecknat med
Stiftelsen Géteborgs Studentbostader (SGS).

Den 6 oktober offentliggjorde Offentliga Hus att bolaget emitterat gréna obligationer om totalt
550 Mnkr. Emissionen évertecknades kraftigt. Samtidigt |6stes det obligationslan som emittera-
des 2017 med 518 Mnkri utestéende obligationsvolym i fértid. Obligationslanet kper pa 3,5 ar till en
kupongranta om Stibor go + 3,15 procent.

Den 13 oktober offentliggjordes Offentliga Hus prospekt och prisintervall i den kommande note-
ringen pa& Nasdaq First North Premier.

Den 23 oktober inleddes handel i Offentliga Hus aktier p& Nasdaq First North Premier. Genom
introduktionserbjudandet valkomnade bolaget fler &n 10 coo nya aktiedgare och cirka 56 miljoner
nya aktier emitterades till introduktionskursen 13,40 kronor per aktie. Sammantaget tillférdes
bolaget cirka 1,1 Mdkri likvida medel genom introduktionen.

Den 29 oktober meddelade Nordic Credit Rating att man hajer kreditbetyget for Offentliga Hus till
BB med stabila utsikter. Darmed har bolaget tva nivaer kvar till BBB- vilket motsvarar Investment
Grade, som &r ett av bolagets viktigaste operationella mal.

Offentliga Hus offentliggjorde den 6 november férvary av samhéllsfastigheten Sédertalje Fjarilen 22.
Den uthyrningsbara arean uppgar till ndrmare 5 600 m? och utgérs av lokaler foér offentlig verksam-
het. Arshyresvardet beraknades till drygt 9 Mnkr och transaktionen skedde till ett &verenskommet
fastighetsvarde om 151 Mnkr.

Offentliga Hus offentliggjorde den 25 november férvary av fastigheten Kinnastrédm 3 i Marks kom-
mun. Fastigheten har en uthyrbar area om cirka 7 440 m? och lokalerna &r fullt uthyrda till Marks
kommun. Véardet for fastighetens arshyra uppgar till drygt 6 Mnkr och transaktionen skedde till ett
overenskommet fastighetsvarde om 52 Mnkr.

Den 3 december offentliggjorde Kepler Cheuvreux och Nordea analyser av Offentliga Hus. Saval
Kepler Cheuvreux som Nordea rekommenderade kép samt riktkurs pa 16,20 respektive 15,50 kronor
per aktie.

Den 18 december offentliggjordes att 54,3 procent av aktierna och résterna i Offentliga Hus salts
till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB). Séljande part var Aktiebolaget Fastator (publ),
Nordact AB, Offentliga Nordic Property Holding SARL och CLBRM Private S.A., SICAR on behalf of
its Compartment Real Assets.

Den 23 december offentliggjordes férvary av samhallsfastigheten Orebro Rosta Gard 2. Den
uthyrningsbara arean uppgar till ndrmare 5 500 m? och en stor skolkoncern har tecknat ett
nytt attadrigt hyresavtal avseende halva ytan med inflyttning till halvarsskiftet 2021. Transak-
tionen skedde till ett dverenskommet fastighetsvarde om cirka 46 Mnkr.
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VASENTLIGA HANDELSER

Hindelser efter periodens utgang

Den 20 januari offentliggjorde Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) budpliktserbjudande
till aktiedgarna i Offentliga Hus. Fullféljandet av férvarvet av 44,2 procent av samtliga aktier och
réster | Offentliga Hus, som offentliggjordes den 23 december, innebar en skyldighet fér SBB att
l18mna ett offentligt uppkdpserbjudande avseende resterande aktier | bolaget. Detta i enlighet
med bestdmmelserna om budplikt | Takeover-reglerna fér vissa handelsplattformar.

Den 25 januari presenterade Offentliga Hus den oberoende budkommitté som ska utvardera
SBB's bud. Budkomittén bestar av styrelseledaméterna Magdalena Schmidt och Mari Broman,
varav Mari Broman utsetts till ordférande.
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Aktuell injaningsformaga

| tabellen intill presenterar Offentliga Hus sin intjaningsformaga pa tolv- Resultatrakning Tkr
manadersbasis. Det &r viktigt att netera att den aktuella intjaningsférma- Hyresvarde 648 854
gan inte ska jamstallas med en prognos fér de kommande 12 manaderna. Vakanshyra 45646
Intjaningsfarmagan innehaller exempelvis ingen bedoémning av hyres-, summa rérelsens intakter 603 208
vakans- eller rénteférandring.

Fastighetskostnader -197 823
Offentliga Hus resultatrakning paverkas dessutom av vérdeutvecklingen i Driftnetto 405 384

fastighetsbestandet samt kermmande fastighetsforvary och/eller fastig-
hetsforsaliningar. Ytterligare resultatpaverkande poster &r vardefdrand -
ringar avseende derivat. Inget av detta beaktas | den aktuella intjanings-
férmagan.

Intjaningsférmagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade hyres-
intakter, bedémda fastighetskostnader under ett normalar samt kostnader
fér administration. Utéver intjaningsformagan | den befintliga fastighets-
portfélien anges i tabellen nedanfér dven tillkommande (och | férekemman-
de fall frangaende) kontrakterade intskter avseende férvarvade och avytt-
rade fastigheter som &nnu Inte till-/frantratts, samt stérre projektfastigheter
dar kontrakterat hyresavtal 8nnu inte tilltratts.

Tabell 6ver f6rviantade tillkommande/hyresfléden

Utifran de avtalade transaktioner som beskrivs ovan ar bolagets bedémning att hyresfléde och driftnetto kommer att paverkas enligt

tabellen nedan (alla siffror anges pa &rsbasis).

Mnkr

Fastighet/portfslj Till-/frantrade, Inflytt Kontrakterad arshyra Driftnetto
Mark Kinnastrém 3 Q-1 6,1 41
OrebroRosta Gard 2 Qi-21 4,7 3,3
Fagersta 3:94 & 3:95, stérre ombyggnadsprojekt Qa-n 5,6 4,5
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VD HAR ORDET

Q4 2020 — en omvdlvande avslutning

pa ett handelserikt ar

Vilka fantastiska forutsattningar vi har fér att bygga Offentliga Hus vidare! Svensk

ekonomi och svensk valfard star sig mycket stark vilket skapar fortsatt tillvéxt inom vara
verksamhetsomraden skola, vard och offentliga kontor. Riksbanken [&mnar aterigen rantan
oféréandrad med prognos om laga réntor for [&ng tid framéver vilket gér att vi kan fortsatta
att investera i hallbara fastigheter och samtidigt |1amna hog avkastning pé vart egna kapital.

OFFENTLIGA HUS LEVERERARETT

FANTASTISKT RESULTAT FOR 2020

Balansrékningen har vaxt fran 7,7 Mdkr till 10,0 Mdkr motsvarande en
&kning om 30 procent medan driftnettot har utvecklats 8nnu starkare
med en tillvéxt om 65 procent jdmfért med helaret 2019, Fastighets-
bestandet har renodlats genom avyttring av ett stérre antal mindre
fastigheter i icke strategiska lagen och darmed har antalet fastigheter
minskat fran 217 till 143 stycken. Bestandet har &ven fokuserats till drygt
70 tillvaxtkormmuner, framférallt beldgna i Storstockholm och Vastra
Gotaland, med tyngdpunkt pa vara tre huvudsegment skela, vard och
kontor fér offentlig verksarmhet.

Farvaltningsresultatet har detta &r inte véxt | samma takt som drift-
nettot da vi tagit kostnader pa 60 Mnkr av engangskaraktar fér att
bygga bolaget starkare fér framtida lénsam tillvéxt. Dessa kostnader &r
huvudsakligen férknippade med barsnoteringen och finansiella kostna-
der for att ldsa bort &ldre och dyra 1&n. Rensat for dessa engangsposter
&verstiger forvaltningsresultatet 100 Mnkr, vilket motsvarar en skning
pa& mer an 64% fran férra aret.

Bolagets rating har férbsttrats fran (BB-) till (BB) med "positive watch”
innebdrande att vinu bara &r tva steg fran att nd vart mal, Investment
Grade (BBB -). En direkt kansekvens av den férbéttrade ratingen &r att
bolagets genomsnittliga kapitalkostnad minskat med &ver 20 procent
under &ret. Vara tva utestaende icke sikerstalida obligationer prissatts
avmarknaden | dagslaget till runt 2 procents effektiv ranta vilket ger en
bra bild &ver hur bolagets kommande kapitalanskaffningar kommer att
prissattas,

Att bygga ett fastighetsbolags organisation under ett &r d& Coronapan-
demin férandrat forutsdttningsrna radikalt har varit en stor utmaning. Vi
kan stolt sumrnera att vi per arets slut byggt ett bolag med mycket hég
kompetens genom hela organisationen. Férbattringen av nyckeltalen
kan till stor del tillskrivas var effektiva crganisation och det fantastiska
arbete som genomférts under aret.

FORTSATT VARDETILLVAXT PA VARA
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vérdet av vara férvaltningsfastigheter &r enligt manga av branschens
vérderare inne i en stigande trend, frémst drivet av att kapitalet séker
bra avkastning till 18g risk, precis det som véara samhallsfastigheter leve-
rerar. Vi marknadsvérderar [bpande alla vara fastigheter och som del av
forberedelserna infér bérsnoteringen valde vi att endast anlita ett fatal
avde stérre och mest valrenommerade varderingsinstituten. | samband
med detta fick vi acceptera nedskrivningar av motsvarande néstan en
halv miljard kronor pa vissa fastigheter vilka néra nog nettade ut de
positiva vardeskningar av andra fastigheter vi ocksa kunnat redovisa.

Gladjande nog kan vi trots detta summera en tillvaxt av fastighetsport-
félien pa netto 2,1 Mdkr. Tillvaxten &r férutom flera stora fastighets-
férvary hanférlig till en bra nettouthyrning, minskade kostnader och
I6nsam projektverksamhet vilket ssmmantaget resulterat i Skade
fastighetsvarden .

Bérsnoteringen av Offentliga Hus | Norden AB den 23 oktober 2020 blev
mycket framgangsrik. Vi nyemitterade stamaktier motsvarande 750
Mnkr sarntidigt som var tidigare huvud&gare salde aktier i samband
med noteringen for 750 Mnkr. Véra mer 8n 10 ooo nya aktiedgare har
blivit deldgare i ett bolag val rustat fér Idnsam tillvaxt och med mycket
starka finanser!

SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN AB (SBB)
LAGGER BUD PA BOLAGET

Den 18 december 2020 offentliggjorde SBB att 54,3 procent av saval
kapital som aktler i bolaget férvarvats fran bolagets (tidigare) huvud-
Sgare vilket motsvarade hela deras innehav. Férvarvet innebér att
SBB maste lamna ett sa kallat tvingande budpliktsbud till bolagets
aktiesgare. Budpliktsbudet offentliggjordes den 20 januari och kom-
mer féljas aven komplett erbjudandehandling preliminért den 15 mars.
Fullsténdig information finns att [&sa p8 SBB s hemsida. Vidare har
SBB meddelat att avsikten &r att avnotera Offentliga Hus aktie, givet
att SBB uppnér minst go procents dgande i bolaget.

Jag summerar med blandade kanslor mitt forsta &r sorm VD fér
Offentliga Hus. Ett &r som varit intensivt och framgangsrikt med en
tydlig strategi framat dér bnsam tillvaxt till lag risk stér i fokus. Som
VD &r jag stolt &ver att SBB s&g denna vardepatential i s&val vart bolag
som véara fastigheter. Att SBB, branschens stérsta aktér inom vart
fastighetssegment, vill képa oss &r det basta kvitto vi kan f& pa att vi
lyckats samtidigt som vi kanske inte far majligheten att bygga bolaget
vidare som vi ténkt. Oavsett utgéngen s har jag stor respekt fér det
kunnande SBB med VD llija Batljan representerar ach vélkormnar SBB
sorn bolagets nya huvudagare. Till sist vill jag sorn vanligt tacka alla
véra duktiga medarbetare fér ett fantastiskt ar!

Fredrik Brodin
VD Offentliga Hus i Norden AB
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OFFENTLIGA HUS | KORTHET

Offentliga Hus i korthet

OFFENTLIGA HUS AR ETT TILLVAXTORIENTERAT FASTIGHETSBOLAG SOM
PA ETT LANGSIKTIGT OCH HALLBART SATT AGER, FORVALTAR OCH UT-
VECKLAR SAMHALLSFASTIGHETER.

Vi vill skapa fastigheter som tar fram det bésta i varje ldrare, brandman och sjuk-
skaéterska. Oavsett vilken offentlig verksamhet det géller &r vart mal alltid detsamma

- att genom bra fastighetslésningar skapa férutsattningar fér en samhallsservice i
varldsklass. | ett samarbete dar Offentliga Hus hanterar 8gande, drift och utveckling
av fastigheten, och det offentliga fokuserar pa karnverksamheten, kan vi tillsammans
skapa lésningar som langsiktigt utvecklar bade var gemensamma vélfard och kommu-
nens attraktivitet.

Offentliga Hus &ger samhallsfastigheter dver hela Sverige, med ett sarskilt fokus pa
tillvaxtorter, regionstader och stérre tatorter. Det &r i dessa orter befolkningen vaxer
och darmed 6kar behovet av samhélisfastigheter. Bestandet &r inriktat mot fastighe-
ter fér utbildning, vard och omsorg samt kontor fér offentlig férvaltning.

NOTERING PA NASDAQ FIRST NORTH PREMIER

Offentliga Hus noterades pa Nasdag First Morth den 23 oktober 2020 och bolaget
fick &ver 10 ooco nya aktiesgare. Noteringen innebér ett likviditetstillskott till bolaget
om drygt 1,0 Mdkr vilket majliggsr en fortsatt malmedveten tillvaxt inom bolagets tre
huvudsegment vard och omsorg, utbildning och kontor fér offentlig farvaltning

Nyckeltal januari — december 2020

far < =

FASTIGHETER FASTIGHETSVARDE HYRESINTAKTER
143 st 9,3 535,4
Mdkr Mnkr

&

DRIFTNETTO

350,2

Mnkr

Vart fokus

e T o : MED OFFENTLIGA '
AKTORER

KVALITETSDRIVEN
TILLVAXT
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VERKSAMHETSOMRADEN

Verksamhetsomraden och
tillvaxtstrategi

Offentliga Hus erbjuder effektiva fastighetslésningar for verksamheter inom Vard och omsorg,
Utbildning och Kontor for offentlig forvaltning inklusive polis och rattsvasende. Tillvéxtstrate-
gin ar fokuserad pa investeringar inom foljande huvudomraden:

Fastighetsforvarv

Den storsta kallan till tillvaxt av bolagets balansrékning &r transaktionsverk-
samheten. Bolagets strategi &r att vaxa dar Sverige véxer och de ledande
befattningshavare i bolaget har lang erfarenhet av att utvardera investe-
ringsobjekt som bidrar till bolagets uppsatta mal. Investerarmarknaden fér
samhallsfastigheter bedéms som fortsatt god med hog likviditet och
intressanta férvarvsmajligheter.

Aktiv fastighetsforvaltning

Grunden i Offentliga Hus fastighetsforvaltning ar att proaktivt forvalta
hyresavtalen och marknadsanpassa hyrorna. Anpassning av bade lokaler
och hyresvillkor fér att méta hyresgasternas langsiktiga behov och samtidigt
uppna langre hyresduration och hyresskningar ger positiva effekter pa fast-
ighetsvardena. Genom att vara narvarande i vara hyresgasters vardag kan vi
vara proaktiva i att se behov och skapa miljder som &r bade trivsamma och
effektiva. Den tekniska fastighetsférvaltningen hanteras i huvudsak genom
bade lokala aktérer och det rikstackande férvaltningsbolaget Nordic PM.

I

< i

Forbattring av belintliga lokaler

Offentliga Hus foradlar, utvecklar och anpassar fastigheterna efter hyres-
géasternas behov. Det kan handla om att rusta upp, renovera eller bygga om
s att ytorna kan anvandas mer effektivt, bli mer milismassigt hallbara, ener-
gieffektiva eller battre ta tillvara pa nya tekniska hjélpmedel. Stérre investe-
ringar och anpassningar gérs endast efter att bindande hyresavtal tecknats.

Nybyggnation och projektutveckling

Vi investerar ocksa i outnyttjade byggratter fér att kunna erbjuda nybyggna-
tion av samhélisfastigheter. Bristen pa lokaler &r en stor utmaning fér manga
kommuner n&r behovet av samhaéllsservice véxer. Genom att samverka med
kommunala fastighetsbolag och privata aktérer kan vi utveckla nya, klimat-
smarta fastigheter till bade nya och befintliga hyresgaster.
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HALLBARHET

Hallbarhet

Hallbarhet ar en integrerad del av Offentliga Hus affar.
Ett hallbart forhallningssatt ar ett maste fér att kunna
skapa fastighetslésningar som starker samhallets
utveckling och valfard pa sikt.

Vart hallbarhetsarbete kan delas in'i tre dtaganden:

att bygga partnerskap for valfarden
langsiktiga fastighetslosningar

att skapa fastighetersom framjar manniskors
valbefinnande.

For varje omrade har vi antagit konkreta mal pa kort
och lang sikt, som kopplar an till sikt FN:s globala

hallbarhetsmal.

OFFENTLIGA HUS Q4 2020




HALLBARHET

Hallbarhetsmal

OSNINGAR MANNISKAN | CENTRUM
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MARKNADEN

Marknaden for
sambhadllsfastigheter

Stat, regioner och kommuner star infor ett véxande behov av vélfardstjanster och lokaler fér
samhallsservice. Fér att klara investeringsbérdan kommer samverkan mellan offentliga och
privata aktorer att bli allt viktigare. De demografiska prognoserna visar pa en langsiktigt stabil
efterfrdgan och en vaxande marknad for den typ av samhallsfastigheter som Offentliga Hus

erbjuder.

ETT VAXANDE BEHOV AV SAMHALLSFASTIGHETER

| december 2019 uppméttes Sveriges befolkning till drygt 10,3
miljoner, och fram till &r 2025 véntas den vixa till 10,8 miljoner'.
Befolkningen blir allt sldre, samtidigt som andelen barn i skolal-
dern &kar. Fram till 2025 &r personer under 19 ar och &ver 8o ar
de tva aldersgrupper som férvantas véxa snabbast - och det &r
ocksa de generationer som behéver valfardstjinster som vard,

Ungdomar och dldre de grupper i
samhallet som vantas vaxa mest

Befolkning  Tillvaxt
2019 (miljoner) kemmande s &r

I -

o=19 ar 2,4

20-39 &r T 2,4%
40-50 &r 2,6 1,7%

60-79 8r 2,1 3,5%
Bo+ ar 0,5

utbildning och omsorg allra mest2. Det &kade trycket pa valfar-
den kommer att kréva stora investeringar inom samhallsfast-
igheter kommande ar. De regioner dar Offentliga Hus &r aktiva
vantas dessutom ha en hégre befolkningstillvaxt 8n riket i stort;
mellan 2019 och 2027 férvantas Offentliga Hus stérsta regioner?
véxa med 4,3 procent, att jmféra med rikets férvantade tillvaxt
om 2,7 procent.

Offentliga Hus
star vil positionerade
att mota
vélfsrdsbehovet
kommande ar

22,1%
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MARKNADEN

13

LANGSIKTIGT STABIL EFTERFRAGAN OCH
BEGRANSAD RISK

Jamfart med andra fastighetstyper &r det l&ttare att bedéma
den langsiktiga efterfragan pa samhallsfastigheter utifrén demo-
grafiska prognoser. Hyrestagarna &r i regel stabila skattefinan-
sierade verksamheter, vilket innebar en betydligt |5gre kreditrisk
an bland andra typer av hyresgaster. Dartill ar hyresrelationerna
ofta langa; statliga myndigheter stannar typiskt sett | samma

Myndigheter stannar i regel lange
i samma lokaler

Genomsnittligt antal ér | lokalerna

14,3

Arbetsformedlingen Domstolsverket

Kallg: Ekonomistyrningsverket per 13 fonuari 2020

PRIVATA FASTIGHETSAKTORER AVLASTAR
INVESTERINGSBORDAN

Kommuner i Sverige ar enligt lag tvungna att tillhandahalla vissa
verksamheter, sédsom aldreomsorg och utbildning?. | slutet av
2019 uppskattade Sveriges Kommuner och Regioner (SKR) att
det, delvis som en konkrvens av en l&ng period med otillrackliga
investeringar, bland annat kommer att behéva byggas cirka 1
ooo nya skolor de narmsta tva till tre aren, vilket motsvarar cirka
10 procent av nuvarande best&nd.

Samtidigt sorn investeringsbehoven ¢kar st&r manga kommu-
ner redan idag under ekonomisk press. Ar 2019 gjorde 62 av 290
kommuner ett negativt resultats, och skuldsattningen har ckat
kontinuerligt sedan 20126, ldag beddms oMnkring 8o procent av
samhaéllsfastigheterna | Sverige 8gas av offentlig sektor. Att hyra
sina fastigheter snarare an att 8ga dem, och istéllet dverlata in-
vesteringar och férvaltning till [angsiktiga privata fastighetsaktd-
rer, &r ett satt fér det offentliga att |8tta pa investeringsbérdan.

INVESTERINGSINTRESSET OKAR
Transaktionsvolymen fér samhaéllsfastigheter har mer &n fér-
dubblats mellan 2015 och 2019 och uppgick till 50 Mdkr under

4. Skollag (2010.800) och Soclaltjanstlag (2c01.453)
5. SCB per 5 mars 2020
6. Hommuninvest

Férsdkringskassan

lokaler i mer &n tio &r och | vissa fall uppat 20 &r, vilket skiljer sig
fran hyresgaster i kommersiella fastigheter dar hyrestiden nor-
malt stracker sig till mellan tre och fem &r, En viktig férklaring &r
att hyresgaster i samhallsfastigheter ofta kréver en hég grad av
lokalanpassning - sjukhus och skolor maste till exempel ha sér-
skilda utrymmen fér att kunna bedriva sin verksamhet — vilket
kan géra det svart att hitta nya lokaler.

17,4

10,9

Polismyndigheten Skatteverket

2019, vilket kan jdmféras med 2018 da volymen uppgick till 15
Mdkr. Aptiten fran utlandska investerare &r fortsatt god gallande
svenska fastigheter tack vare att den riskjusterade avkastning-
en pa den svenska marknaden &r hégre jamfért med manga
andra marknader i Europa. Den totala transaktionsvolymen pa
Sveriges fastighetsmarknad under 201g uppgick till cirka zoo
Mdkr, varav cirka en tredjedel representerades av utléndska
investerare.

CORONAKRISENS PAVERKAN

Covid-19 slog hart mot Sverige under varen och férsomma-
ren. Sormmaren innebar en dampning av dess framfart men
smittspridningen verkar nu ta ny fart under hésten. Manga
fastighetsagare har fatt dela bérdan med sina hyresgaster nar
forsaljningssiffror och lénsamhet har minskat, i vissa fall med
katastrofala matt. Samhallsfastigheter har dock generellt klarat
sig vasentligen battre 8n manga andra fastighetstyper. Behovet
av de lokaler som erbjuds i dessa fastigheter har inte minskat
under krisen och den starka betalningsférmagan hos samhalls-
hyresgaster &r i allt vasentligt opaverkad.
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FRAMTIDA TILLVAXT

Organisation

Under 2020 har bolagets organisation vuxit fran att endast haft tre anstéllda per den 1 januari. Vid
rapportperiodens utgang hade bolaget 18 anstéllda samt tva konsulter inhyrda pa heltid. Organisa-
tionen &r skalbar | betydelsen att bolagets férvantade tillvaxt | form av en stérre fastighetsportfslj
kan hanteras med befintlig ledningsstruktur medan férvaltningsorganisationen (bade ekonomisk-
och fastighetsférvaltning) vaxer i takt med balansrakningen. Vissa funktioner kommer &ven fortsatt-
ningsvis delvis skétas med externa resurser dér den langvariga partnern Nordic PM, med sin goda
geografiska spridning &ver landet, ven fortsattningsvis bedéms vara en viktig samarbetspartner
avseende huvudsakligen den tekniska férvaltningen. Pa kort till medellang sikt kommer bolaget
hantera hallbarhetsfragor samt &ven IT och HR via inhyrda konsulter.

VD
_ o
\Z
Transaktion Fastighetschef Ekonomichef

Regionchef/
Férvaltning

Bolagsjurist

Bolagsredovisning

Projektutveckling?

Marknad/Uthyrning’

Teknisk férvaltning?

Totalt 18 anstalida samt tva inhyrda konsulter varav en pabérjar sin anstalining under 2021

OFFENTLIGA HUS Q4 2020



FINANSIELL INFORMATION

Finansiell information

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING

Hyresintskterna fér perioden uppgick till 535,4 Mnkr (322,7), en dkning
med 66% jamfort med feregaendes ar och driftnettot uppgick till 350,2
Mnkr (212,4), en okning med 65%. Under 2020 har hyresintékterna och
driftnettot | genomsnitt stigit med 10% respektive 14% varje kvartal i fér-
hallande till foregaende kvartal. Skningen &r i allt vasentligt hanfarlig till
den stora férandringen av fastighetsportféliens sammansattning under
2020 Jamfort med z2o1o. Fastighetskostnaderna har under det fjarde
kvartalet justerats ned med 8,3 Mnkr avseende férvaltningskostnader
under aret som omklassificerats till centrala administrationskostnader
och &ven under &vriga kvartal paverkas fastighetskostnaderna i viss
man av engangsposter sasom stérre underhallsatgarder och projektav-
skrivningar.

Det samlade vardet av fastighetsportféljen har under aret stigit med 30%
till o 338 Mnkr (netto efter férvary, avyttringar, investeringar och varde-
foréndringar) och den genomsnittliga direktavkastningen (driftnetto /
fastighetsvarde) uppgick till cirka 4,4% under 2020 (4,3% under 201g).

Kostnader for bolagets centrala administration uppgar for 2020 till totalt
75,6 Mkr (36,5).

Offentliga Hus’ finansieringsbehov tillgodoses genom en balanserad mix
av externa |lan samt eget kapital. Belaningsgraden uppgick vid periodens
utgang till 56,3% (56,8) och den sskerstallda belaningsgrad (lan med fast-
ighetspant) uppgick till 45,2% (43,7). Rantekostnader ar koncermnens
stérsta kostnadspost och det 3r av strategisk betydelse fér Offentliga
Hus att oavsett marknadsférutsattningar alltid ha tlllgang till kostnads-
effektiv finansiering. Offentliga Hus har rantederivat om 1 295 Mnkr vars
marknadsvérde féréndrades med -13,6 Mnkr under aret (-10,0). Under
perioden uppgar rantekostnaderna till 157,6 Mnkr (102,7) och finansnet-
tot uppgick till -232,4 Mnkr (-113,4). Den genomsnittliga rantan pa all
rantebdrande skuld var vid rapportdatumet 2,68% (3,40) inklusive
effekten av rantederivaten. Exklusive rantederivaten uppgar snittrén-
tan till 2,53% (3,37). Den genomsnittliga rantan pa lan | kreditinstitut
uppgick till 2,18% (2,40). Genomsnittlig kapitalbindningstid uppgick till
2,9 ar och den genomsnittliga rantebindningen uppgick till 1,1 ar (inklu-
sive effekt av rantederivaten).

KOSTNADER AV ENGANGSKARAKTAR UNDER PERIODEN
Framférallt under arets fiarde kvartal har vasentliga kostnader av
engangskaraktsr redovisats, huvudsakligen bestaende av kostnader
hanforliga till den nyemission och bérsnotering som genomférdes, men
dven storre finansiella kostnader av engangskaraktér har férekormmit. |
samband med bolagets barsnotering | oktober genamfiardes en nyemis-
slon om 750 Mnkr varvid kapitalanskaffningskostnader om 39 Mnkr har
bokfarts direkt mot eget kapital. Dartill har direkta och indirekta note-
ringskostnader om cirka 10 Mnkr redovisats sorm en central administra-
tlonskostnad. Den redovisade kostnaden fér central administration har
sven okats med 8,3 Mnkr under det fjarde kvartalet som folid av den
ovan ndmnda emklassificeringen av férvaltartjsnster fran fastighets-
kostnader. Under det tredje kvartalet har reservationer inom central
administration, orealiserade vardeférandringar av fastigheter samt
aktuell skatt om totalt 15,6 Mnkr bokférts avseende majliga retroaktiva
momskostnader (inklusive skattetilligg) i samband med en &nnu cavslu-
tad skatterevision avseende aren 2016-2019.

| finansnettot ingar totalt 50,0 Mnkr avseende periodisering av uppldgg-

ningsavgifter ach ldsenkostnader for fortidsldsen av obligationslan. Dar-
till ingsr 8ven avsattning for det syntetiska optionsprogrammet om 25,8
Mnkr. Huvuddelen av dessa tilkommande finansiella kestnader &r redo-
visade | fiarde kvartalet (se dvensidan 26).

Den aktuella skatten for perioden uppgar till 2,1 Mnkr (16,6) och uppskju-
ten skatt till 5,5 Mnkr (40,4). Uppskjuten skatt avser huvudsakligen skat-
ten pa den temporara skillnaden mellan fastigheternas verkliga varde
och deras skatternassiga restvarde samt uppskjuten skatt pa obeskatta-
de reserver och outnyttjade férlustavdrag. | perioden har den uppskjutna
skatten paverkats med cirka 5,7 Mnkr av en justering i berdkningen av
uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har bergknats med skattesatsen
21,4% och den uppskjutna skatteskulden med 20,6%.

FASTIGHETSVARDERINGAR

Samtliga fastigheter redovisas till bedémt marknadsvarde vid varje kvar-
talsbokslut. Varje fastighet vérderas externt minst en gang om éret och
internvarderas vid mellanliggande kvartal. Alla fastigheter har vérderats
externt under den senaste 12 manadersperioden med den absoluta
huvuddelen virderade under arets andra och tredje kvartal. Redovisade
vardeférandringar av fastighetsbestandet under perioden uppgar netto
till -19,5 Mnkr varav - 31,4 Mnkr avser realiserade virdeféréndringar fran
avyttrade fastigheter och 11,8 Mnkr utgor nettoeffekten av orealiserade
vardeférandringar. Orealiserade vérdeféréndringar under aret kan vida-
re brytas ned pa negativa vardeférandringar om totalt cirka 440 Mnkr
avseende fastigheter som innehafts under hela aret samt positiva var-
deforandringar om totalt cirka 454 Mnkr avseende fastigheter som
agdes vid perlodens utgang. Fastigheternas samlade marknadsvarde
per den 31 december uppgick till 9 338,1 Mnkr (7 192,8) Mnkr. Under peri-
oden har fastigheter fér 2 267,0 Mnkr férvirvats och fastigheter for 363,9
Mnkr avyttrats. Dartill har 230,3 Mnkr investerats i befintliga fastigheter
(se vidare tabell nedan).

FORANDRING REDOVISAT VARDE FASTIGHETER, MNKR

2020 jan-dec 2019 jan-dec
Fastighetsbestand vid drets borjan 7193 3915
Forvary av fastigheter 2267 3119
Forsalining av fastigheter -364 -64
Investeringar i befintliga fastigheter 230 45
Vardeférandringar | befintliga fastigheter 12 178
Fastighetsbestand vid periodens slut 9338 7193

Periodens resultat uppgick till 2,4 Mnkr (165,5). Minskningen beror i allt
vésentligt pa lagre vardeforandringar | fastighetsbestandet samt stérre
kostnadsposter av engangskaraktar. Det egna kapitalet uppgick per 31
decernber 2020 till 3 613 Mnkr (2 626). Soliditeten uppgick till 36,1% (34,0).
Likvida medel vid periodens slut uppgick till 522,7 Mnkr (116,8). Dartill
fanns en outnyttjad revolverande kreditfacilitet orm 250 Mnkr (o). Kassa-
flsdet fran den lspande verksamheten uppgick till 90,3 Mnkr (251,3).

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STALLNING

Moderbolaget &r ett holdingbolag med syfte att 8ga och férvalta aktier i
de bolag som gér investeringar i fastigheter i koncernen. Merparten av
moderbolagets kostnader avser central administration i form av Isner till
anstallda och Inképta tjanster. Dessa faktureras vidare till koncernens
dotterbolag tillsammans med vissa andra kostnader. Kvarstaende kost-
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nader 3r sadana kostnader som e kan hanféras till fastigheterna eller
driften av respektive dotterbelag,. Periodens resultat fér moderbolaget
uppgar till 34,9 Mnkr (-33,8) och det egna kapital till 2 483,7 Mnkr
(1 469,4).

PERSONAL

Offentliga Hus har per 31 december 18 anstallda samt 2 kensulter inhyrda
pa heltid. Ledningsgruppen bestar av VD, CFO, COO samt Fastighets-
chef. Dartill omfattar organisationen en bolagsjurist, nio ekonomer
(inklusive ekonomichef), tre regionchefer inom fastighetsférvaltning, en
projektutvecklare, en arkitekt och en projektledare/analytiker inom
transaktioner. Bolaget képer 3ven fastighetsférvaltningstjsnster fran
externa leverantdrer sasom Nordic PM AB.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Den l3pande intaktsrisken &r begransad da hyresavtalen till svervigande

DE 10 STORSTA AKTIEAGARNA PER 31 DECEMBER 2020 '

del &r tecknade med offentlig sektor (kemmuner, regioner och stat) med
langa loptider och dar kreditrisken 4r 13g. Risker finns | dvrigt huvudsakli-
gen inom projektutveckling (d&r projektkostnader kan felbedsmas) samt
inom kapitalférsarjningen dar tillgangen pa krediter kan variera éwver tid
och rantekostnader kan stiga. Bolagets finanspolicy stipulerar att rante-
risker skall m&tas genom anvéndande av réntederivat. Under 2020 drab-
bades varlden, likval som Sverige, av Covid-19-pandemin och den dar-
med féliande ekonomiska krisen. Manga fastighetsbolag har darmed
erfarit visentliga hyresbortfall och énskemal fran hyresgister om sena-
relagd hyresbetalning eller rabatterad hyra. Hyresgssterna i Offentliga
Hus utgdrs till dvervagande del av aktérer inom valfsrdssektorn och
betalningsvilian har endast paverkats ytterst marginellt av denna kris.

Aktiesgare Antal aktier Andel av kapital, % Andel av réster, %
SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | MORDEM AB 88789 225 34,69 34,69
MNORDACT AB 71852 986 28,07 28,07
Verdipapirfondet ODIN Eiendom 10216 622 3,99 3,99
SEB AB, LUXEMBOURG BRAMNCH, WaIMY 5356 313 2,09 2,09
MORDEA BAMK ABP 5351029 2,09 2,09
IPMORGAMN PRIME MOMINEES LTD, MQI 5304 703 2,07 2,07
NORDEA LIVFORSAKRING SVERIGE AB 4 881058 1,91 1,91
ALANDSBANKEMN | AGARES STALLE 4 818 597 1,88 1,88
GOLDMAM SACHS BANK EUROPE SE, WaIMY 4641494 1,81 1,81
BNY MELLOM SA/MNV (FORMER BNY), WEIMY 3551562 1,39 1,39
Gwriga 51206 561 20,01 20,01
Totalt 255 970 150 100,00 100,00

1. Baserat pa fullstandig agarforteckning fran Eurcclear per 3o decembar 2030
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Koncernens resultatrdkning

Tkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2020 okt-dec 201g okt-dec
Intakter 535383 322664 152 113 103 007
Fastighetskostnader -185190 -110231 -39 179 -33 814
Driftnetto 350193 212 433 112 934 69193
Central administration -75 591 -316 511 -46 897 -14 090
Finansnetto -232379 -3 426 -89 088 -35 059
Forvaltningsresultat 42223 62496 -23 951 20044
Resultatandelar enligt kapitalandelsmetoden 910 -3 026 - -4351
Vardeférandringar férvaltningsfastigheter -19 540 173 030 16 970 91853
Vardeférandring derivat -13 550 -6 987 3732 13 411
Resultat fére skatt 10 043 222513 -3248 120 957
Aktuell skatt -2128 -16 644 4880 1184
Uppskjuten skatt -5519 -40359 -72150 -34774
Periodens resultat 2306 165510 -70518 87367
K to

Tkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2020 okt-dec 2019 okt-dec
Periodens resultat 2396 165510 -70518 87367
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat 2396 165510 -70518 87367
Periodens totalresultat hanfarligt till:

Moderbolagets dgare 2396 165510 -70518 87367
Innehav utan bestdmmande inflytande o - s -
Summa 2306 165510 -70518 87367
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Koncernens balansrakning

Tkr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anlggningstillgangar 1400 =
Summa immateriella tillgdngar 1400 =
Férvaltningsfastigheter 9338051 7192 802
Tomtratt, nyttjanderatt 47 493 43413
Inventarier 40092 5 605
Pagaende projekt - 5880
Summa materiella anlaggningstillgdngar 9389 636 7 247 700
Andelar | intressebolag - 195 140
Andra langfristiga finansiella anlaggningstillgangar - 48 017
Summa finansiella anlaggningstillgangar - 243158
Kortfristiga fordringar 94118 11076
Likvida medeal 522 685 116 796
Summa emsattningstillgdngar 616 Bo3 227 872
SUMMA TILLGANGAR 10 007 839 7718 730
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hanféras till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 640 500
Ovrigt tillskjutet kapital 1983 302 971806
Hybridobligation 575000 575 000
Balanserad vinst 1053 811 1078 702
Summa eget kapital 3612843 2 626 009
Uppskjutna skatteskulder 314 960 304 603
Skulder till kreditinstitut 4086976 2 447 925
Obligationslan 1228 270 1238 891
Leasingskuld 47 493 43143
Derivat 25122 12016
Gvriga langfristiga skulder 61101 -
Summa langfristiga skulder 5763 922 4 064 938
Rantebsrande skulder 268 691 697 245
Ej rantebarande skulder 362 383 348538
Summa kertfristiga skulder 631074 1045783
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10007 839 7 718 730
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Rapport over forindringar

i koncernens eget kapital

2020-12-51
Ovrigt tillskjutet Hybrid-  Balanserad

Thr Aktiekapital kapital obligation vinst Summa
Ingdende eget kapital 500 671806 575 000 1078 702 2626 009
Periodens resultat 2396 2396
Utdelning hybridobligation 5079 -32228 -27 149
Teckningsoptioner

Summa tetalresultat 5079 -29 832 -24753
Myemission 140 749 860 750 000
Emissionskostnader -38 413 -38 413
Aktiesgartillskott 300000 300000
Transaktioner med aktiesgare, redovisade direkt | eget kapital 140 1011 447 1011 587
Utgdende eget kapital 640 1988 332 575 000 1048 870 3612843
RAPPORT OVER FORANDRINGAR | KONCERMNENS EGET KAPITAL

2019-12-31
Ovrigt tillskjutet Hybrid- Balanserad

Thr Aktiekapital kapital obligation vinst Summa
Ingdende eget kapital 500 414 697 = 956 712 1371909
Periodens resultat 165 510 165 510
Hybridobligation 575 000 575 000
Emissionskostnader hybridobligation -10 062 -10 062
Utdelning hybridebligation -8 458 -8 458
Teckningsoptioner 7109 7109
Summa totalresultat 7109 575 000 146 990 729099
Utdelning -25 000 -25 000
Aktieagartillskott 550 000 550 000
Ti ktioner med aktieagare, redovisade direkt i eget kapital 550 000 -25 000 515 000
Utgaende eget kapital 500 571806 575 000 1078 702 2626 009
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Koncernens kassaftlodesanalys

Tkr 2020jan-dec 2019 jan-dec 2020 okt-dec 2019 okt-dec
Kassaflode fran rérelsen

Rérelseresultat 274 602 175922 66037 55103
Avskrivningar 1367 1249 384 -1295
Ovriga ej kassaflédespaverkande poster = = = -367
Erhallenranta 3 463 - 3164 o
Betald ranta -185 646 -96 177 -61910 -23 605
Betalda inkomstskatter -6 414 -1238 -3266 4 440
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére férandring nmre . Vaos -
avrorelkrapitalet

Kassafléde fran férandring av réreslekapitalet

ﬁkning (=)/minskning (+) av kertfristiga fordringar 31343 -34 842 63926 304 130
(’_‘)kning {+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -28 454 206 421 14 086 128 925
Kassafléde fran den I8pande verksamheten 90261 251335 82 421 467331
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar | fastigheter -2 449210 -3 185 470 -808 701 -2 350 407
Avyttring fastigheter 358515 59076 234203 9926
Avyttring intressebolag 199 432 - 199 432 >
Investering | Intressefbretag - =40 Q06 - -
Investeringar i &vriga finansiella tillgangar o -~ 10 000 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1891263 -3176 300 -362066 -2340 481
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission 711586 - 711586 -
Aktiedgartillskott 300 000 550 000 - -
Hybridobligation = 564 939 = 564939
Upptagnalan 3105 835 1948 031 109101 1117 953
Amortering av lan -1874 924 -80 476 -1082 407 -27 456
Teckningsopticner 5079 7109 5079 7109
Betald utdelning -40 685 -25 000 -10 112 -25 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2206 8g1 2964 602 715 157 1637544
Minskning/6kning av likvida medel

Periodens kassaflode 405889 39 637 435512 -235 606
Likvida medel vid arets b&rjan 116 796 77 159 87173 352 402
Likvida medel vid periodens slut 522 685 116796 522 685 116 706
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Moderbolagets resultatrikning

Tkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2020 okt-dec 2019 okt-dec
Nettoomsattning = = = =
Ovriga rorelseintakter 135 608 14772 65024 4765
Summa rorelsens intakter 135 608 14772 65024 4765
Kostnader f&r ersattning till anstallda -20201 -5629 -7 215 -1216
Bvriga rorelsekostnader -119 066 -21692 -59872 -7 912
Resultat fran koncernféretag 11347 -6 520 -11700 -6 520
Rorelseresultat 7688 -19 069 -13763 -10 883
Finansiella poster -22 307 -25562 -23 626 28104
Bokslutsdispositioner 52569 12153 52569 12153
Resultat fére skatt 37950 -32478 15 180 20374
Skatt -3013 -1306 -3013 -
Periodens resultat 34937 -33784 12167 29374

Moderbolagets rapport over
totalresultat

Tkr 2020 jan-dec 2019 jan-dec 2020 ckt-dec 2019 okt-dec
Periodens resultat 34037 -33784 12167 20374
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat fér dret 34937 -33784 12167 29374
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandet

UTVALDA NYCKELTAL

2020 kv 4 2020kv3 2020kvz 2020 kv1 2019 kv 4
Antal fastigheter! 143 141 07 216 217
Verkligt vérde, Mnkr 9338 8597 7381 7260 7193
Indexerad bashyra + vakanshyra, Mnkr2 605,4 5855 480,3 469,6 468,5
Hyrestilligg, Mnkr2 47,7 41,0 29,5 - -
Hyresvarde, Mnkr2 653,0 626,4 509,8 = =
Snitthyra, kr/m?2 1265 1252 1081 1022 1053
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,0 92,8 94,7 94,0 94,4
Genomsnittlig hyresduration® 5,2 4,7 4,56 4,7 4,8
Uthyrningsbar yta, 'oco m? 542,4 522,8 500,59 4841 465,09

Ett antal mindre enheter bestar av fler an en registerfastighet, det totala antalet registerfastigheter uppgar till 156 per 31 december 2020,

P

Hyrestillagg anges separat for forsta gangen per 30 juni. Hyresvarde for tidigare perioder exkluderar hyrestillagg,
Wakansgraden ar framrakinad exklustve ytor som ar tomstallda pga av ombyggnation kopplad till tecknade hyreskontrakt som ef borjat bopa an.
Wid berakningen av hyresduration har tilsvidarekontrakt med en samiad arshyra om 10,9 Makr (som loper utan ett fast siutdatum) exkluderats

Offentliga Hus har vid pericdens slut ett fastighetsvarde som
uppgar till 9,3 Mdkr. Portféliens totala uthyrningsbara area
uppgar till 542 ooo m2.

Den genomsnittliga aterstdende hyreskontraktstiden uppgick
vid periodens slut till cirka 5,2 &r. Hyresférfallen har en god

spridning dar cirka 44% forfaller om fem ar eller senare. Bolaget
har en valdiversifierad hyresgaststruktur med cirka 400 hyres-
gaster,d&rdom 10 stdrsta star fér 44% avden totala hyresintak-
ten. Den évervagande majoriteten av hyresintakterna kommer
fran kommuner, regioner och statligt finansierad verksamhet.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93%.

OFFENTLIGA HUS 10 STORSTA HYRESGASTER

Hyresgast Antal avtal (Mnkr) % andel
Scania CV AB 19 43,7 7,2%
Strangnas Kemmun 4 27,6 4,5%
Polismyndigheten 6 35,2 5,8%
Region Skane 16 283 4,6%
Region Varmland 10 25,6 4,2%
Boras Kornmun 14 24,2 4,0%
Halmstad Kommun 16 22 3,6%
Region Dalarna 15 21,9 3,6%
Anocca AB 2 18,8 30%
Kungliga Tekniska Hogskolan 1 17,6 2,6%
Owriga 56%
Summa 100,07

23

FORFALLOSTRUKTUR KONTRAKTERAD ARSHYRA, Mnkr
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Wid berakningen har tillsvidarekontrakt med en samiad drshyra om 19,6 Mnkr (som koper
utanett fast slutdatum) exkluderats.
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Redovisningsprinciper & noter

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34, Delarsrap-
portering. Koncernredovisningen har upprattats | enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU
och Arsredovisningslagen. Moderbolagets redovisning &r upprattad |
enlighet med RFR 2, Redovisning fér juridiska personer ach Arsredovis-
ningslagen.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

FRAN 1 JANUARI 2020

Inga vasentliga andringar av redovisningsprinciperna fér koncernen har
skett fran arsredovisningen 2019. Fér viktiga uppskattningar och bedém-
ningar kopplade till den finansiella rapporteringen, se arsredovisningen
fér 2019 pa hemsidan.

ALTERNATIVA NYCKELTAL

Riktlinjer avseende alternativa nyckeltal fér foretag med vérdepapper
noterade pa en reglerad marknad inom EU har getts ut av ESMA (The
Eurcpean Securities and Markets Authority).

| delarsrapporten refereras det till ett antal icke-IFRS resultatmatt som
anvénds for att hjslpa savél Investerare som ledning att analysera fore-
tagets verksarmhet. Pa sidan 20 beskriver vi de olika icke-IFRS resultat-
matt somn anvants som ett komplement till den finansiella information
som redovisats enligt IFRS.

NOT 1. UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE
Inom koncernen har féljande narstaende parter identifierats:

»  Styrelseledaméter | Offentliga Hus har ett bestammande
eller betydande inflytande.

+  Styrelseledaméter | bolag som klassificeras som koncernbolag.

+  ABFastator samt Offentliga Nordic Property Holding SARL
som under aret har agt 5o procent av bolaget vardera.

+  OHManagement AB som &r ett systerbolag.

+  Nordic PM AB som &r ett dotterbolag till AB Fastator.

+  Priority ABdér styrelseordférande har betydande inflytande.

Under perioden har féljande transaktioner med narstaende identifierats:

+  Offentliga Hus har under perioden képt administrativa och fastig-
hetsrelaterade tjanster fran narstadende bolag. Tjansterna
ar reglerade | avtal ach sker pa marknadsmassiga villkor. Under
perioden uppgick de képta tjgnsterna till faljande belopp:

- Nordic PM 35031 TKr (25 495)
- ABFastator 5204 Tkr (30 419)
- Offentliga Nordic Property Holding SARL 1880 Tkr (24 043)
- Priority AB 6200Tkr (0,5)
- OHManagement AB 820 Tkr (4 288)
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Finansiell rapportering

Denna rapport har ej varit féremal for sarskild granskning av Offentliga
Hus i Norden AB (publ) revisorer. Offentliga Hus | Norden AB (publ)
offentliggdr informationen i denna delarsrapport enligt lagen om vérde-
pappersmarknaden. Rapporten ldmnades fér offentliggérande den
18 februari 2021 klockan 07.00.

KALENDARIUM
Bokslutskommuniké 2020
Arsredovisning 2020

Delarsrapport januari-mars 2021
Arsstamma 2020
Delarsrapportjanuari-juni 2021
Delarsrapportjanuari-september 2021
Bokslutskommuniké 2021

Fredrik Brodin
Verkstdallande direktér

Bjorn Rosengren
Styrelseordférande

Tidigare n&ringslivs-,
arbetsmarknads-, kommu-
nikations- och IT-minister
och ansvarig for de statliga
bolagen, landshévding samt
chef fér TCO. Radgivare
under 13 ar till bérsnoterade
Kinneviksfaren. Idag verk-
sam som entreprendr och
styrelseledamot.

Mari Broman
Styrefseledamot

Bred och mangarig erfaren-
het fran ledande befatt-
ningar i Géteborgs kommun
och ett flertal styrelseupp-
drag i noterade bygg- och
fastighetsbolag. Gedigen
kompetens inom haéllbarhet,
bland annat fran styrelsen
fér Sweden Green Building
Council.

Carl Bildt
Styrelseledamot

Tidigare partiordférande
Moderaterna, utrikesminis-
ter och statsminister. En rad
internationella uppdrag,
bland annat inom FN. Idag
verksam som styrelseleda-
mot i naringslivet och den
internationellaideella sektorn.

Svante Bengtsson
Styrelseledamot

Vice VD och COO pa Aktie-
bolaget Fastator (publ). Han
har tidigare varit VD pa
Mistral Energi AB och
Rehact AB.

18 feb 2021
9 april 2021
6 maj 2021
20 Maj 2021
19juli2021
9 nov 2021
16 feb 2022

Magdalena Schmidt
Styrelseledamot

Advokat med mer 3n 25 ars
erfarenhet av affarsjuridik
med inriktning mot fastig-
hetsratt Idag &r hon partner
pa advokatbyran Ramberg.

Pierre Ladow
Styrelseledamot

Partner | Offentliga Hus
Nordic Property Holding.
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DEFINITIONSLISTA

Delinitioner

Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten (ESMA) har gett ut riktlinjer avseende anvéndandet av
alternativa nyckeltal (Alternative Performance Measures, APM) som omfattar féretag vars vardepapper &r notera-
de pa en reglerad marknad. Riktlinjerna &r framtagna | syfte att &ka transparensen och jémférbarheten i de nyckel-
tal (APM) som ofta presenteras i prospekt och obligatorisk information som [&mnas av noterade féretag. Offentliga
Hus publicerar pa sin hemsida, under “Investor Relations”, narmare definitioner och férklaringar av sina nyckeltal i
enlighet med dessa riktlinjer samt en avstdmningstabell avseende de APM som anvands.

DRIFTNETTO

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

EPRA NAV

FORVALTNINGSRESULTAT

HYRESDURATION

HYRESVARDE, KR

KAPITALBINDNING
KASSAFLODE PER AKTIE

MOMENTAN GENOMSNITTSRANTA,
TOTAL SKULD

RESULTAT PER AKTIE
RANTEBINDNING INKLUSIVE DERIVAT
RANTENETTO
RANTETACKNINGSGRAD

SOLIDITET

SAKERSTALLD BELANINGSGRAD

TOTAL BELANINGSGRAD

Totala hyresintskter fér fastigheterna minskat med fastigheternas driftskostnader.
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i férhallande till hyresvarde vid periodens utgang.

Aven kallat LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE Redovisat eget kapital exklusive hybridkapital
med aterldggning av derivatskuld (+/- ) samt uppskjuten skatt (+/-)

Periodens resultat exklusive vardeférandringar och skatt.
Viktat genomsnitt av fastigheternas aterstaende kontrakterade hyresperiod, uttryckt | antal ar.

Kontrakterad arshyra inklusive tillagg och exklusive rabatter, samt bedémd marknadsmassig ars-
hyra fér vakanta ytor.

Ett viktat snitt av aterstaende kapitalbindningstid avseende rantebarande skulder.

Kassafléde fran den l8pande verksamheten per aktie.
Genomsnittlig ranta pa rantebarande skuld vid rapportperiodens utgang.

Resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt antal aktier, fére och efter utspadning.

Ett viktat snitt av aterstaende réntebindning pa rantebsrande skulder med h&nsyn tagen
till ingangna derivatavtal.

Ranteintakter minus rantekostnader i den aktuella perioden.

Férvaltningsresultatet efter aterldggning av finansiella kostnaderi forhallande till Rantenetto
under den senaste rullande 12-manadersperioden.

Eget kapital i relation till totala tillgangar.
Rantebdrande skulder med sdkerhet i fastigheter i relation till fastigheternas verkliga vérde.

Rantebarande skulder vid periodens utgang i férhallande till totala tillgangar vid
periodens utgang.
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REDOGORELSE FRAN STYRELSEN | OFFENTLIGA HUS

Informationen pa sidorna 195-239 i detta Prospekt har granskats av Offentliga Hus styrelse. Det dr Offentlig Hus
styrelses uppfattning att denna kortfattade beskrivning ger en korrekt och rittvisande, om &n inte fullstindig, bild av
Offentliga Hus.

Stockholm, 15 mars 2021
Offentliga Hus i Norden AB (publ)

Styrelsen
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SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrigor som aktualiseras med anledning av Erbjudandet for fysiska
personer och aktiebolag som innehar aktier Offentlign Hus och som dr obegrinsat skattskyldiga i Sverige, om inte
annat anges. Sammanfatiningen dr baserad pd nu gdllande lagstiftning i Sverige och dr avsedd endast som
generell information.

Sammanfattningen behandlar inte:

o skattekonsekvenser av en tvingsinldsen,

. situationer da aktier innehas som lagertillging i ndringsverksamhet,

o situationer da aktier innehas av kommandit- eller handelsbolag,

. situationer da aktier forvaras pd ett investeringssparkonto eller liknande,

. de sdrskilda regler om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsforbud vid kapitalforlust) och utdelning i
bolagssektorn som kan bli tillimpliga dd investeraren innehar aktier som anses vara ndringsbetingade
(skattemdssigt),

. de sdrskilda regler som i vissa fall kan bli tillimpliga pd aktier i bolag som dr eller har varit fimansforetag

eller pd aktier som forvirvats med stod av sidana aktier,

. de sirskilda regler som kan bli tillimpliga for fysiska personer som gor eller dterfor investeraravdrag,

. utlindska foretag som bedriver verksamhet frin fast driftstille i Sverige,

o andra aktieslag dn stamaktier av serie D i SBB,

. andra transaktioner inom ramen for Erbjudandet dn avyttring av aktier i Offentliga Hus mot kontanter

eller stamaktier av serie D i SBB, eller

. utlindska foretag som har varit svenska foretag.

Sirskilda skatteregler giller vidare for vissa foretagskategorier. Den skattemidssiga behandlingen av varje enskild
innehavare av virdepapper beror pd dennes speciella situation. Varje innehavare av aktier i Offentliga Hus bor
rddfriga oberoende skatterddgivare om de skattekonsekvenser som Erbjudandet kan medféra for dennes del,
inklusive tillimpligheten och effekten av utlindska regler och skatteavtal. Sammanfattningen nedan dr baserad
pd antagandet att aktier i Offentliga Hus anses vara marknadsnoterade i skattehinseende (skulle antagandet vara
felaktigt giller delvis andra skatteregler in de nedan redovisade).

1. AVYTTRING AV AKTIER | OFFENTLIGA HUS MOT KONTANT ERSATTNING

Aktiedgare i Offentliga Hus som accepterar Erbjudandet och darmed avyttrar aktier mot kontant ersattning kommer
bli skattskyldiga for eventuell kapitalvinst.

Allmdnna berdkningsregler for kapitalvinst och kapitalférlust

Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas som skillnaden mellan forsiljningsersittningen, efter avdrag for
forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet, och ska redovisas i inkomstdeklarationen. Omkostnadsbeloppet for
samtliga aktier av samma slag och sort liggs samman och berdknas gemensamt med tillimpning av
genomsnittsmetoden. Vid forsiljning av marknadsnoterade aktier far alternativt schablonmetoden anviandas. Denna
metod innebédr att omkostnadsbeloppet far bestimmas till 20 procent av forsdljningsersdttningen efter avdrag for
forsaljningsutgifter.

241



Fysiska personer

For tysiska personer som dr obegransat skattskyldiga i Sverige beskattas kapitalinkomster sasom rédntor, utdelningar
och kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital &r 30 procent. Kapitalforlust pd
marknadsnoterade aktier far dras av fullt ut mot skattepliktig kapitalvinst som uppkommer samma ar dels pa aktier,
dels pa marknadsnoterade viardepapper som beskattas som aktier (dock inte andelar i vdrdepappersfonder eller
specialfonder som innehaller endast svenska fordringsritter, sa kallade rintefonder). For kapitalforlust pa
marknadsnoterade aktier som inte dragits av genom ndmnda kvittningsméjlighet medges avdrag i inkomstslaget
kapital med 70 procent av forlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduktion av skatten pd inkomst av tjanst och
ndringsverksamhet samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktionen &r 30 procent av den del av
underskottet som inte overstiger 100 000 SEK och 21 procent av det aterstaende underskottet. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

Aktiebolag
For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapitalvinster och skattepliktiga utdelningar, i
inkomstslaget ndringsverksamhet med 20,6 procents skatt for rakenskapsar som inleds tidigast den 1 januari 2021.
Avdrag for avdragsgill kapitalforlust pa aktier och andra vardepapper som beskattas som aktier medges endast mot
skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra védrdepapper som beskattas som aktier. Kapitalférlust som inte har
kunnat utnyttjas ett visst ar, far sparas (hos det aktiebolag som haft forlusten) och dras av mot skattepliktiga
kapitalvinster pa aktier och andra virdepapper som beskattas som aktier under efterféljande beskattningsar utan
begransning i tiden. Om en kapitalfcrlust inte kan dras av hos det foretag som gjort forlusten, far den dras av mot
skattepliktiga kapitalvinster pd aktier och andra vardepapper som beskattas som aktier hos ett annat foretag i samma
koncern, om det foreligger koncernbidragsrétt mellan foretagen och bada foretagen begér det for ett beskattningsar
som har samma deklarationstidpunkt (eller som skulle ha haft det om inte nagot av foretagens bokforingsskyldighet
upphor). Sdrskilda skatteregler kan vara tillimpliga pa vissa foretagskategorier eller vissa juridiska personer,
exempelvis investmentforetag och livforsikringsforetag.

2. AVYTTRING AV AKTIER | OFFENTLIGA HUS MOT STAMAKTIER AV SERIE D | SBB

Fysiska personer och aktiebolag som accepterar Erbjudandet och didrigenom forvarvar nya stamaktier av serie D i SBB
mot aktier i Offentliga Hus bor anses ha avyttrat dessa aktier. Forutsatt att forsdljningen av aktier i Offentliga Hus till
SBB kommer att ske pa marknadsmassiga villkor samt att SBB vid utgangen av det kalenderdr under vilket avyttringen
av aktier i Offentliga Hus genomftrs innehar aktier i Offentliga Hus motsvarande mer &n sammanlagt 50 procent av
det totala antalet roster i Offentliga Hus, bor reglerna om framskjuten beskattning vid andelsbyten vara tillampliga for
fysiska personer och uppskovsgrundande andelsbyten tillimpliga for juridiska personer. Forutsatt att Erbjudandet
genomfors, avser SBB att inneha aktier i Offentliga Hus pa sa sétt att dessa forutsattningar dr uppfyllda.

Fysiska personer

Fysiska personer som dr obegriansat skattskyldiga i Sverige bor anses ha forvarvat stamaktier av serie D i SBB for ett
pris som motsvarar omkostnadsbeloppet for aktier i Offentliga Hus om reglerna om framskjuten beskattning vid
andelsbyten ar tillimpliga. Det kan noteras att sjdlva andelsbytet inte behover deklareras.

Om en fysisk person upphor att vara bosatt eller stadigvarande vistas inom EES-omradet, och reglerna om framskjuten
beskattning har tillimpats, blir en “fiktiv” kapitalvinst hanforlig till aktiebytet skattepliktig. Kapitalvinst respektive
kapitalforlust berdknas som skillnaden mellan marknadsvdrdet av stamaktier av serie D i SBB som erhalls vid
tidpunkten for avyttringen och omkostnadsbeloppet for avyttrade aktier i Offentliga Hus. SBB avser att gora en begdran
till Skatteverket for faststdllande av marknadsvérdet av stamaktier av serie D i SBB vid tidpunkten for avyttring.
Information om vardet kommer att tillhandahallas pa SBBs och Skatteverkets respektive webbplatser,
www.sbbnorden.se och www.skatteverket.se.

Aktiebolag

Aktiebolag som onskar uppskov med beskattning av en kapitalvinst mdste redovisa vinsten i sin deklaration samt
framstalla yrkande om uppskov med beskattningen. Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas som skillnaden
mellan marknadsvédrdet av stamaktier av serie D i SBB som erhdlls vid tidpunkten fér avyttringen och
omkostnadsbeloppet for avyttrade aktier i Offentliga Hus. SBB avser att gora en begdran till Skatteverket for
faststédllande av marknadsviardet av stamaktier av serie D i SBB vid tidpunkten for avyttring. Information om vérdet
kommer att tillhandahallas pa SBBs och Skatteverkets respektive webbplatser, www.sbbnorden.se och
www.skatteverket.se.
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Om ett aktiebolag har begart uppskov avseende kapitalvinst hanforliga till avyttrade aktier och i Offentliga Hus ska
den uppskjutna kapitalvinsten dterforas till beskattning senast nér erhédllna stamaktier av serie D i SBB avyttras, eller
upphor att existera. Om detta bolag redan dgde aktier i SBB av samma slag och sort fore accepterandet av Erbjudandet
eller forvarvar sddana aktier i SBB efter accepterandet av Erbjudandet, tillimpas en sirskild turordning. D-akter i SBB
ska anses ha avyttrats i foljande ordning.

1. Aktier forvarvade fore Erbjudandet.
2. Aktier forvdarvade genom Erbjudandet.

3. Aktier forvarvade efter Erbjudandet.

3. BESKATTNING AV AKTIEAGARE | SBB EFTER SLUTFORANDET AV ERBJUDANDET

Fysiska personer
For fysiska personer som dr obegransat skattskyldiga i Sverige beskattas kapitalinkomster sdsom réantor, utdelningar
och kapitalvinster i inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital dr 30 procent. Kapitalvinst respektive
kapitalforlust pd marknadsnoterade aktier berdknas i enlighet med vad som beskrivits ovan under ”Allménna
berdkningsregler for kapitalvinst och kapitalforlust”.

For fysiska personer som dr obegréansat skattskyldiga i Sverige innehdlls preliminar skatt pa utdelningar med 30
procent. Den prelimindra skatten innehalls normalt av Euroclear Sweden eller, betraffande forvaltarregistrerade aktier,
av forvaltaren.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapitalvinster, i inkomstslaget naringsverksamhet med
20,6 procents skatt for rakenskapsar som inleds tidigast 1 januari 2021. Kapitalvinst respektive kapitalforlust berdknas
och kvittas i enlighet med vad som beskrivits ovan under ”Allmédnna berdkningsregler for kapitalvinst och
kapitalforlust”.
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DOKUMENT INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Nedanstaende information inforlivas genom hénvisning och utgor en del av Prospektet. De delar av nedanstdende
dokument som inte inférlivas genom hédnvisning dr inte relevanta for investerare. De Reviderade Arsredovisningarna
har reviderats av Ernst & Young Aktiebolag med auktoriserade revisorn Mikael Ikonen som huvudansvarig revisor.
Revisionsberéttelserna innehéller inga anmérkningar.

Dokumenten som inférlivas genom hénvisning finns tillgingliga under Prospektets giltighetstid pa Bolaget webbplats,

https:

corporate.sbbnorden.se/sv/rapporter-och-presentationer/. Informationen pa Sambhillsbyggnadsbolaget

webbplats ingar inte i Prospektet sdvida denna information inte inforlivas genom hénvisning.

ii.

iii.

iv.

Bolagets oreviderade bokslutskommuniké for rikenskapsaret som avslutades den 31 december 2020,
avseende Koncernens resultatriakning (sida 10), Koncernens rapport over totalresultat (sida 10), Koncernens
balansriakning (sidorna 14), Koncernens forandringar i eget kapital (sida 16), Koncernens kassaflodesanalys
(sida 17) samt Tillaggsuppgifter, inklusive redovisningsprinciper (sida 37).

Bolagets reviderade arsredovisning for rdkenskapsaret som avslutades den 31 december 2019, avseende
Koncernens resultatrdkning (sida 70), Koncernens rapport over totalresultat (sida 70), Koncernens
balansrakning (sidorna 72-73), Koncernens forandringar i eget kapital (sida 75), Koncernens
kassaflodesanalys (sida 76), Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper (sidorna 77-101), samt
revisionsberittelse (sidorna 114-117).

Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2018, avseende
Koncernens resultatrikning (sida 89), Koncernens rapport over totalresultat (sida 89), Koncernens
balansrakning (sidorna 90-91), Koncernens forandringar i eget kapital (sida 92), Koncernens kassaflodesanalys
(sida 93), Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper (sidorna 94-122), samt revisionsberittelse
(sidorna 140-142).

Bolagets reviderade arsredovisning for riakenskapsaret som avslutades den 31 december 2017, avseende
Koncernens resultatrdkning (sida 87), Koncernens rapport &ver totalresultat (sida 87), Koncernens
balansrékning (sidorna 88-89), Koncernens fordandringar i eget kapital (sida 90), Koncernens
kassaflodesanalys (sidorna 91-92), Koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper (sidorna 93-117), samt
revisionsberittelse (sidorna 138-140).
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YTTERLIGARE INFORMATION OM HEMFOSA

I slutet av 2019 forvarvade SBB Hemfosa, och Hemfosa utgor sedan dess ett dotterbolag till SBB. For att investerare
ska kunna gora en vilgrundad bedémning av SBB har viss ytterligare information om Hemfosa inkluderats i
Prospektet i enlighet med bestimmelserna om komplex finansiell historik i artikel 18 i kommissionens delegerade
forordning (EU) 2019/980 av den 14 mars 2019°!. Sadan information omfattar uppgifter om Hemfosas vésentliga
investeringar under 2017-2019, 6versikt 6ver Hemfosas drift och finansiering 2017-2019 samt finansiell information
om Hemfosas tillgangar, skulder, finansiella stallning samt resultat under 2017-2019. Denna information &terfinns pa
annan plats i Prospektet samt inforlivas genom hédnvisning enligt vad som framgar nedan och utgtr en del av
Prospektet. De delar av nedanstaende dokument som inte inforlivas genom héanvisning &r inte relevanta for
investerare. De reviderade arsredovisningarna har reviderats av KPMG AB med auktoriserade revisorn Peter Dahllof
som huvudansvarig revisor for arsredovisningarna for rakenskapsaren som avslutades den 31 december 2019 och den
31 december 2018, och med Bjorn Flink som huvudansvarig revisor for arsredovisningen for rakenskapséaret som
avslutades den 31 december 2017. Revisionsberittelserna innehaller inga anmarkningar.

Dokumenten som inforlivas genom hénvisning finns tillgdngliga under Prospektets giltighetstid pa Bolaget
webbplats, https:/ /corporate.sbbnorden.se/sv/section/investerare/arkiv-hemfosa/rapporter-och-dokument/ .
Informationen pa Sambhillsbyggnadsbolaget webbplats ingar inte i Prospektet sdvida denna information inte
inforlivas genom hanvisning.

i Hemfosas reviderade arsredovisning for riakenskapsaret som avslutades den 31 december 2019, avseende
koncernens rapport over resultat och ovrigt totalresultat (sida 18), koncernens rapport over finansiell
stiallning (sida 18), koncernens rapport over fordndringar i eget kapital (sida 19), koncernens
kassaflodesanalys (sida 20), koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper, (sidorna 22-42),
forvaltningsberattelse (sidorna 3-5) samt revisionsberittelse (sidorna 44-47).

ii. Hemfosas reviderade drsredovisning for riakenskapsdret som avslutades den 31 december 2018, avseende
koncernens rapport over resultat och ovrigt totalresultat (sida 72), koncernens rapport ¢ver finansiell
stillning (sida 73), koncernens rapport over forandringar i eget kapital (sida 74), koncernens
kassaflodesanalys (sida 75), koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper, (sidorna 80-107),
forvaltningsberittelse (sidorna 67-71) samt revisionsberittelse (sidorna 109-112).

iii. Hemfosas reviderade drsredovisning for riakenskapsdret som avslutades den 31 december 2017, avseende
koncernens rapport dver resultat och ovrigt totalresultat (sida 70), koncernens rapport over finansiell
stiallning (sida 71), koncernens rapport over forandringar i eget kapital (sida 72), koncernens
kassaflodesanalys (sida 73), koncernens noter, inklusive redovisningsprinciper, (sidorna 78-104),
forvaltningsberittelse (sidorna 65-69) samt revisionsberittelse (sidorna 106-109).

91 Kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/980 av den 14 mars 2019 om komplettering av Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129
vad giller formatet pa, innehéllet i och granskningen och godkiannandet av de prospekt som ska offentliggéras nir virdepapper erbjuds till allménheten eller
tas upp till handel pa en reglerad marknad, och om upphévande av kommissionens férordning (EG) nr 809/2004.
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DEFINITIONER

Foljande definitioner tillimpas genomgaende i detta Prospekt, med undantag for om sammanhanget kréver annat:

2017 Reviderad Arsredovisning”

72018 Reviderad Arsredovisning’

’

2019 Reviderad Arsredovisning”

72020 Oreviderad
Bokslutskommuniké”

” Avkastning pa eget kapital”

”"Bankdag”

“Belaningsgrad”

//BNP//

“Bolaget” eller “SBB”

“Direktavkastning”

“Driftnetto, per rullande 12 man

”Ekonomisk uthyrningsgrad”

“Erbjudandet”

Bolagets reviderade koncernredovisning for rakenskapséaret som
avslutades den 31 december 2017, inklusive noterna dartill, som
upprattats i enlighet med IFRS

Bolagets reviderade koncernredovisning for rakenskapsaret som
avslutades den 31 december 2018, inklusive noterna dartill, som
upprittats i enlighet med IFRS

Bolagets reviderade koncernredovisning for rakenskapsaret som
avslutades den 31 december 2019, inklusive noterna dartill, som har
upprattats i enlighet med IFRS

Bolagets oreviderade koncernredovisning for rakenskapsaret som
avslutades den 31 december 2020, inklusive tillhtrande noter, som har
upprittats i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen (1994:1554)

Sdsom definierat under ” Utvald finansiell, verksamhets- och dvrig
konsoliderad information — Finansiell information som inte presenteras i
enlighet med IFRS samt avstimningstabeller”

Dag som inte dr sondag, annan allméan helgdag eller dag som vid
betalning av skuldebrev &r jamstélld med allméan helgdag

Sdsom definierat under ” Utvald finansiell, verksamhets- och dvrig
konsoliderad information — Finansiell information som inte presenteras i
enlighet med IFRS samt avstimningstabeller”

Bruttonationalprodukt

Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660

Sdsom definierat under ” Utvald finansiell, verksamhets- och dvrig
konsoliderad information — Finansiell information som inte presenteras i
enlighet med IFRS samt avstidmningstabeller”

Sdsom definierat under ” Utvald finansiell, verksamhets- och dvrig
konsoliderad information — Finansiell information som inte presenteras i
enlighet med IFRS samt avstidmningstabeller”

Hyresintikter i procent av hyresvirde

Ett offentligt budpliktserbjudande till aktiedgarna i Offentliga Hus att
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7 EU/I
” EURII
”"Euroclear Sweden”

"GDPR”

”Genomsnittlig kontraktslingd
(WAULT)”

"Historisk Finansiell Information”

“Hyresintikter, per rullande 12

”

man

”Hyresvirde”
”IFRS”

“Innestaende belopp”

”Direktavkastning”

” IT”

”KlaraBo JV”
”"Koden”
”"Koncernen”
"MDSEK”

"MEUR”

overlata samtliga av sina aktier i Offentliga Hus i enlighet med de
villkor som anges i detta Prospekt

Europeiska Unionen
Euro
Euroclear Sweden AB

Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2016/679 av den 27 april
2016 om skydd for fysiska personer med avseende pa behandling av
personuppgifter och om det fria flodet av sadana uppgifter

Den aterstaende kontraktslangden for Koncernens samhéllsfastigheter

2020 Oreviderad Bokslutskommuniké, 2019 Reviderad Arsredovisning,
2018 Reviderad Arsredovisning och 2017 Reviderad Arsredovisning

Sasom definierat under ” Utvald finansiell, verksamhets- och dvrig
konsoliderad information — Finansiell information som inte presenteras i
enlighet med IFRS samt avstidmningstabeller”

Summan av avtalade hyror och virdet pa vakata utrymmen.
International Financial Reporting Standards sa som antagits av EU

Ett belopp till vilket innehavare av preferensaktier ska ha ratt till, jamnt
fordelat per varje preferensaktie, om ingen utdelning har skett i
forhallande till preferensaktier, eller om en lagre utdelning &n
Preferensutdelning har skett, motsvarande skillnaden mellan vad som
skulle ha utbetalats enligt ovan och det faktiska belopp som betalats ut

Sasom definierat under " Utvald finansiell, verksamhets- och dvrig
konsoliderad information — Finansiell information som inte presenteras i
enlighet med IFRS samt austidmningstabeller”

Informationsteknik

Koncernens innehav i KlaraBo Forvaltning AB
Svensk kod for bolagsstyrning

Bolaget och dess dotterbolag fran tid till annan
Miljarder SEK

Miljoner EUR
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” M SEK//

”Malbolaget”

“Nasdaq Stockholm”

” NOK//

"Oberoende Virderarna”

"Preferensutdelning”

”primir foretradesratt”

“Prospektforordningen”

”"Reviderade arsredovisningar”

"Réntetickningsgrad”

”sakutdelning”

“Sammanslagna Bolaget”

“SBB i Norden”

”Securities Act”

“ SEK//

“Soliditet”

Miljoner SEK

Ett bolag vars aktier dr upptagna till handel péd en reglerad marknad och
som dr foremal for ett offentligt uppkopserbjudande

Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq Stockholm Aktiebolag
Norska kronor

Savills Sweden AB, Jones Lang LaSalle Finland Oy, Colliers International
Danmark A/S och Newsec Advice AB

En arlig utdelning per preferensaktie om 35 SEK

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge
ut nya aktier av olika slag, ska innehavare av stamaktier och
preferensaktier ha foretradesritt att teckna nya aktier av samma
aktieslag i forhallande till det antal aktier av samma slag som
innehavaren forut dger

Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14
juni 2017 om prospekt som ska offentliggoras nidr vardepapper erbjuds
till allménheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad,
inklusive dndringar

2019 Reviderade Arsredovisning, 2018 Reviderade Arsredovisning och
2018 Reviderade Arsredovisning

Sasom definierat under ” Utvald finansiell, verksamhets- och dvrig
konsoliderad information — Finansiell information som inte presenteras i
enlighet med IFRS samt avstidmningstabeller”

Utdelningen i annat &n kontanter

Koncernen med Offentliga Hus som heldgt dotterbolag eller Bolaget med
Offentliga Hus som ett heldgt dotterbolag, sisom sammanhanget kraver

SBB i Norden AB (publ), org.nr 559053-5174
Den vid var tid gillande U.S. Securities Act fran 1933
Svenska kronor

Sdsom definierat under ” Utvald finansiell, verksamhets- och dvrig
konsoliderad information — Finansiell information som inte presenteras i
enlighet med IFRS samt avstimningstabeller”
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”Storre Aktiedgare”

"subsididr foretridesritt”

“Sikerstdlld belaningsgrad”

"TSEK”
“Valerum JV”
”VP-avi”
”VP-konto”

y

”Virderingsintygen”

”Overskottsgrad”

Aktiedgare som, direkt eller indirekt, innehar fem procent eller mer av
antalet aktier eller roster i Bolaget och som beskrivits i “Aktier och
Aktiekapital - Agarstruktur”

Aktier som inte tecknas med primér foretradesritt vid kontantemission
eller kvittningsemission och da erbjuds att tecknas till samtliga
aktiedgare

Sdsom definierat under ” Utvald finansiell, verksamhets- och dvrig
konsoliderad information — Finansiell information som inte presenteras i
enlighet med IFRS samt avstimningstabeller”

Tusen SEK

Koncernens innehav i Valerum Fastighets AB

En avi relaterad till forandringar pa ett VP-konto

Vardepapperskonto

Viarderingsintygen avseende Bolagets fastighetsbestand, vilka infogats i
Prospektet

Sasom definierat under ” Utvald finansiell, verksamhets- och dvrig
konsoliderad information — Finansiell information som inte presenteras i
enlighet med IFRS samt avstimningstabeller”
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ADRESSER

BOLAGET

Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
Strandvigen 1
114 51 Stockholm
Sverige
Telefonnummer: 0200-22 72 00
www.sbbnorden.se

FINANSIELLA RADGIVARE

Nordea Bank Abp, filial i Sverige Swedbank AB (publ)
Smalandsgatan17 Landsvigen 40
105 71 Stockholm 105 34 Stockholm
Sverige Sverige

LEGAL RADGIVARE

Advokatfirman Vinge KB
Smalandsgatan 20
111 87 Stockholm
Sverige

REVISOR

Ernst & Young Aktiebolag
Jakobsbergsgatan 24
Box 7850
103 99 Stockholm
Sverige
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